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Abbildung 12:  
Eckwerte zu den ausgewählten Städten und Umfang der Neubauerhebung in den Fallstudien
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Stand (2014): 
243.336 Einwohner 
 
Entwicklung (2010–2014): 
Ø +0,65% p.a. 
 

Bestand (Zensus 2011): 
132.829 WE 
 
Fertigstellung (2010–2015):* 
2,3 WE pro 1.000 EW p.a. 
davon 49% in EZFH 
davon 51% in MFH

Bauakten mit einem Eingangsdatum 
des Bauantrags im Jahr 2014 (Ge-
nehmigung bis 03/2015); 
Ergänzende Vor-Ort-Erhebung

138 Objekte mit  
486 Wohnungen

D
re
sd
en

Stand (2014): 
536.308 Einwohner 
 
Entwicklung (2010–2014): 
Ø +1,21% p.a. 
 

Bestand (Zensus 2011): 
293.963 WE 
 
Fertigstellung (2010–2015): 
2,7 WE pro 1.000 EW p.a. 
davon 35% in EZFH 
davon 65% in MFH

Vor-Ort-Erhebung aller Neubauge-
nehmigungen des Jahres 2013 mit 
einer Fertigstellungsmeldung bis 
04/2015

333 Objekte mit 713 Wohnungen
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Stand (2014): 
604.527 Einwohner 
 
Entwicklung (2010–2014): 
Ø +0,79% p.a. 
 

Bestand (Zensus 2011): 
333.052 WE 
 
Fertigstellung (2010–2015): 
2,1 WE pro 1.000 EW p.a. 
davon 17% in EZFH 
davon 83% in MFH

Vor-Ort-Erhebung aller statistisch 
erfasster Baufertigstellungen des 
Jahres 2014

324 Objekte mit 1.852 Wohnungen
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Stand (2014): 
222.203 Einwohner 
 
Entwicklung (2010–2014): 
Ø +1,46% p.a. 
 

Bestand (Zensus 2011): 
111.367 WE 
 
Fertigstellung (2010–2015): 
3,0 WE pro 1.000 EW p.a. 
davon 14% in EZFH 
davon 86% in MFH

Vor-Ort-Erhebung aller Neubauge-
nehmigungen des Jahres 2013 un-
ter Berücksichtigung des Baufort-
schritts bis 12/2016 
 
Statistische Auswertung der Neu-
baujahrgänge 2010-2014

95 Objekte mit 
827 Wohnungen 
 
 
 
436 Objekte mit 
4.091 Wohnungen
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Stand (2014): 
501.072 Einwohner 
 
Entwicklung (2010–2014): 
Ø +0,77% p.a. 
 

Bestand (Zensus 2011): 
266.267 WE 
 
Fertigstellung (2010–2015): 
2,9 WE pro 1.000 EW p.a. 
davon 28% in EZFH 
davon 72% in MFH

Vor-Ort-Erhebung aller von der Bau-
ordnungsbehörde erfassten Baufer-
tigstellungen des Jahres 2014

299 Objekte mit 870 Wohnungen

* Die Baufertigstellungszahlen für Aachen beziehen sich auf die Städteregion Aachen, welcher die Stadt Aachen seit 2009 angehört.

 3.1 Aachen

3.1.1 Wohnungsmarktsituation und 

Wohnungsmarktentwicklung in Aachen

Aachen verfügt über eine der bedeutendsten und 
größten deutschen Universitäten und wird von da-
her vor allem als Universitätsstadt charakterisiert. 
Die Stadt unterscheidet sich jedoch in ihrer wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklung von 
anderen bekannten Universitätsstädten ähnlicher 
Größenordnung (Münster, Freiburg, Karlsruhe etc.). 
Im Vergleich zu diesen Städten prägt Aachen eine 
sehr stark industrielle Geschichte, die sich nach 
wie vor im Stadtbild widerspiegelt. Während die 
Region Aachen lange Zeit Kohlerevier war, beher-
bergte die Stadt selbst zahlreiche namhafte und 
arbeitskraftintensive Unternehmen unter anderem 
des Maschinenbaus und der Nahrungsmittelindus-

trie. In diesen Branchen kam es in den vergange-
nen Jahrzehnten zu einem massiven Abbau von Ar-
beitsplätzen, so dass auch Aachen mit einem lang-
fristigen Arbeitsplatzverlust konfrontiert war. Im 
Vergleich zu vielen Ruhrgebietsstädten gelang es 
in Aachen jedoch besser, die Arbeitsplatzverluste 
im industriellen Sektor durch ein Wachstum in wis-
sens- und dienstleistungsorientierten Branchen zu 
kompensieren. Eine wesentliche Rolle spielte da-
bei die dynamische Entwicklung der Technischen 
Universität, die sich auch in Ausgründungen und 
technisch-wissenschaftlichen Unternehmensan-
siedlungen bemerkbar macht.

Parallel zur zweigeteilten wirtschaftlichen Ent-
wicklung stagnierte die Bevölkerungsentwicklung 
in den 2000er Jahren zunächst. Eine Facette die-
ser verhaltenen Entwicklung bilden relativ konti-
nuierliche Wanderungsverluste mit dem Umland, 
bei gleichzeitigen Wanderungsgewinnen in den 
Altersgruppen der Studienanfänger. Erst in jünge-

chef
Hervorheben
Dieser Aussage sollte mal qualitativ nachgegangen werden.


chef
Hervorheben
Der Trend hält leider an. Die Werktätigen werden immer weniger und die hohe Arbeitslosigkeit kann nicht abgebaut werden. Augen Auf, liebes Aachen.


chef
Notiz
Die Zahlen sind veraltet, wenn die Studie das Datum 2017 trägt.



27Fallstudien

rer Zeit setzte sich bei der Bevölkerungsentwick-
lung ein Wachstum durch, wobei sich wahrschein-
lich die verschiedenen Ursachen überlagern: Ein 
abgeschlossener oder zumindest verlangsamter 
Arbeitsplatzabbau im industriellen Bereich führt 
im Verbund mit konjunkturellen Effekten und wirt-
schaftspolitischen Maßnahmen (z. B. der Entwick-
lung neuer Campusflächen) zu einer verbesserten 
arbeitsmarktorientierten Wanderungsbilanz. Hin-
zu kommt als quantitativ bedeutsamer aber vor-
aussichtlich temporärer Effekt ein verstärkter Zu-
zug von jungen Menschen bzw. Studienanfängern. 

Im Zuge dieser Entwicklung kam es zu Preisstei-
gerungen für das Wohnen und drohende Woh-
nungsmarktengpässe wurden verstärkt diskutiert. 
Der Wohnungsneubau reagierte verhalten auf die 
Veränderung der Nachfragesituation. Im Laufe 
der 2000er Jahre sank die Zahl der fertiggestellten 
Wohnungen auf durchschnittlich unter 400 Woh-
nungen pro Jahr, bei einem für eine Großstadt sehr 
hohen Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhäusern von teilweise über 70 %. Zwar konn-

te sich die Gesamtzahl der jährlich fertiggestellten 
Wohnungen auch in den 2010er bisher nicht auf ei-
nem höheren Niveau verfestigen, doch stieg der 
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhäusern in 
diesem Zeitraum auf 60 bis 70 %. In dieser Verla-
gerung innerhalb des Neubausegments zeigt sich 
zum einen eine Reaktion auf die zuziehende Be-
völkerung – Studierende mit starker Präferenz zum 
innenstadtnahen Wohnen in kleinen Wohnungen 
in Mehrfamilienhäusern. Zum anderen ist dies die 
Konsequenz eines entsprechenden Grundstücks-
angebots und einer stadtplanerischen Fokussie-
rung auf die Innenentwicklung.

Abbildung 13:  
Aachen: Bevölkerungsentwicklung und Bautätigkeit 2000 bis 2014
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* Die Stadt Aachen ist seit 2009 Teil der Städteregion Aachen und als solche keine kreisfreie Stadt für die aus diesem Grund keine zurückgerechneten Einwohnerzahlen des Zensus 2011 vorlie-
gen. Die Einwohnerzahlen des Einwohnermeldeamtes (EMA) weisen für den Zeitraum 2005 bis 2009 einen Bevölkerungsrückgang von über 5% aus. Dies ist jedoch auf die in dieser Zeit einge-
führte Zweitwohnsitzsteuer und damit verbundene Abmeldungen zurückzuführen. Auch die Bevölkerungsstatistik des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) auf Basis der Volkszählung von 1987 
(VZ 87) weist einen Datensprung auf (2003). 
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3.1.2 Wohnungspolitik in Aachen

Die Stadt Aachen hat im Jahr 2009 erstmals ein 
wohnungspolitisches Handlungskonzept („Aa-
chen-Strategie-Wohnen“) erarbeitet. Dort wur-
de bereits festgestellt, dass die Stadt Aachen auf-
grund eines zu Ende gehenden Arbeitsplatzabbaus 
im industriellen Bereich und ihrer Potenziale als Bil-
dungs- und Forschungsstandort in wirtschaftspo-
litischer Hinsicht über gute Wachstumsaussich-
ten verfügt. Als Schwäche wurde damals ein zu 
geringes und wenig differenziertes Grundstücks- 
und Baulandangebot identifiziert, das die Abwan-
derung von Familien in das Umland begünstige. Im 
Jahr 2010 wurde die „Aachen-Strategie-Wohnen“ 
und mit ihr die Orientierung an den quantitativen 
Eckwerten eines wachstumsorientierten Szenarios 
beschlossen. Die damit verbundene Ausweitung 
des Bauland- und Grundstücksangebots erfolgte 
jedoch nur zögerlich, so dass der Wohnungsneu-
bau in den Folgejahren auf einem niedrigen Niveau 
stagnierte. Gleichzeitig machte sich vor allem die 
steigende Zahl von Studienanfängern (u. a. Effek-
te der verkürzten Schulzeit / Doppeljahrgänge) auf 
dem Aachener Wohnungsmarkt in Form von Eng-
pässen und steigenden Angebotsmieten bemerk-
bar. In Kombination mit einer fortlaufend abneh-
menden Zahl an belegungs- und mietpreisgebun-
denen Wohnungen lösten diese Entwicklungen pa-
rallel zu der bundesweiten auch eine kommuna-
le wohnungspolitische Diskussion aus. Diese war 
Ausgangspunkt für eine Aktualisierung der „Aa-
chen-Strategie-Wohnen“ in den Jahren 2013/2014. 
Ausgehend von den Beschlüssen zur aktualisierten 
„Aachen-Strategie-Wohnen“ und den nachfolgen-
den Umsetzungsaktivitäten stellt sich die Aachener 
Wohnungspolitik folgendermaßen dar.12

Bauland, Grundstücke, Liegenschaften

Auch im Zusammenhang mit der aktualisierten 
„Aachen-Strategie-Wohnen“ wird ein Szenario 
verfolgt, mit dem sich ein leichtes Bevölkerungs- 
und Haushaltswachstum verbindet und aus dem 
sich ein erwartetes bzw. angestrebtes Neubauvo-
lumen von circa 7.000 Wohnungen bis 2030 ergibt. 
Davon ausgehend wurden die folgenden Überle-
gungen angestellt sowie Beschlüsse gefasst: 

• In der aktuell vorbereiteten Neuaufstellung des 
Flächennutzungsplanes soll der daraus resultie-
rende Baulandbedarf von 135 ha zuzüglich ei-
ner Flexibilitätsreserve berücksichtigt werden. 

12 Die Aktualisierung der „Aachen-Strategie-Wohnen“ war 
primär auf die Fragen des Wohnungsneubaus ausgerich-
tet. Die bereits zuvor umgesetzten Maßnahmen der Mo-
dernisierungs- und Bestandspolitik sowie der Förderung/
Unterstützung neuer Wohnformen sollen fortgesetzt wer-
den und wurden insofern in diesem Zusammenhang nicht 
erneut thematisiert.

• Ein städtisches Bauland- und Grundstücksmo-
nitoring soll eingeführt werden. Ziel ist einer-
seits eine verbesserte laufende Erfassung und 
Fortschreibung der Bauland- und Grundstücks-
potenziale und andererseits eine regelmäßige 
Nachsteuerung im Sinne einer möglichst nach-
fragegerechten Grundstücksmobilisierung. 

• Weiterhin wurde diskutiert, welche Beiträge 
eine aktivere Liegenschaftspolitik für die Grund-
stücksmobilisierung leisten kann, ohne hierzu 
jedoch konkrete Absichten und Beschlüsse zu 
formulieren. 

Preisgünstiger und geförderter Wohnungsbau

Der zunehmende Mangel an günstigem Wohnraum 
wird in Aachen als ein bzw. das zentrale wohnungs-
politische Problem begriffen. In diesem Kontext soll 
auch der preisgünstige Wohnungsneubau wieder 
mehr Beachtung finden. Dies verbindet sich ins-
besondere mit den folgenden Beschlüssen bzw. 
Handlungssträngen: 

• Die städtische Wohnungsbaugesellschaft (ge-
woge AG) soll sich wieder stärker im preisgüns-
tigen und geförderten Wohnungsneubau enga-
gieren. 

• Bei der Vergabe bzw. dem Verkauf von städti-
schen Wohnungsbaugrundstücken werden bis-
lang im Einzelfall Quoten für den geförderten 
Wohnungsbau vereinbart. Zur Diskussion steht 
nun, im Rahmen einer systematisierten Verga-
berichtlinie eine grundsätzlich geltende Min-
destquote einzuführen. 

• Schon in den Jahren zuvor hat die Stadt Aachen 
Beschlüsse gefasst, um auch auf privaten Woh-
nungsbaugrundstücken eine Mindestquote von 
20 % für den geförderten Wohnungsbau durch-
zusetzen. Problematisch an den Beschlüssen 
war, dass die Quote im Jahresdurchschnitt und 
nicht im Einzelfall gelten sollte. Insofern bestand 
der Ausweg, die Vorgaben im Wege der Einzel-
fallverhandlung abzuwenden. Dies gelang den 
Investoren bzw. Grundstückseigentümern re-
gelmäßig, so dass im Ergebnis keine zusätzli-
chen Grundstücke für den geförderten Woh-
nungsbau mobilisiert werden konnten. Davon 
ausgehend wird derzeit geprüft und diskutiert, 
ob eine in klar definierten Fällen (alle Bebau-
ungspläne ab einer Mindestgröße) geltende 
Quote eingeführt werden soll. 

Wohnungsbaukoordination, Kooperation und 

Kommunikation

Die Erfahrungen mit den bisherigen planungs- und 
baulandpolitischen Beschlüssen zeigen, dass fest-
gelegte Orientierungswerte (Zielzahl für den Woh-
nungsbau und die Baulandbereitstellung) nicht in 
letzter Konsequenz verfolgt werden. In der Einzel-
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fallentscheidung (z. B. Zurückstellen von B-Plänen, 
reduzierte Dichten in B-Plänen) haben die Vertre-
ter der politischen Gremien oftmals die Ziele des 
gesamtstädtischen Wohnungsbaus hinten ange-
stellt. Dies war im Kontext der aktualisierten „Aa-
chen-Strategie-Wohnen“ auch Anlass, Vorschlä-
ge zu einer stärkeren Verankerung des Wohnungs-
neubaus in Politik und Verwaltung zu diskutieren. 
Hierzu wurde die Einführung einer entsprechen-
den Koordinierungsstelle erwogen. Damit verbin-
det sich die Erwartung, Abwägungskonflikte häu-
figer zugunsten des Wohnungsneubaus ausba-
lancieren zu können, kostentreibende politische 
Forderungen zu begrenzen und nicht zuletzt Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren stringenter 
zu organisieren. 

Wohnungsmarktbeobachtung und regionale 

Kooperation

Eine kontinuierliche Auseinandersetzung mit Woh-
nungsbaufragen wird zudem durch die seit Jah-
ren in Aachen verankerte Wohnungsmarktbeob-
achtung angeregt. Diese soll in Zukunft fortgeführt 
und mit Blick auf kleinräumige und regionale As-
pekte weiter ausgebaut werden. Mit dem Ausbau 
der regionalen Wohnungsmarktbeobachtung soll 
außerdem ein Einstieg in die regionale Kooperati-
on in Wohnungsbaufragen gesucht werden. Diese 
ist im Bereich planungs- und wohnungsbaupoliti-
scher Aufgaben, trotz intensiver Zusammenarbeit 
in anderen Feldern im Rahmen der StädteRegion 
Aachen, bislang schwach ausgeprägt.

3.1.3 Die Struktur des Wohnungsneubaus  

in Aachen

In Aachen wurden alle im Jahr 2014 eingegangenen 
und in 2014 und 2015 genehmigten Bauanträge ana-
lysiert. Die Gesamtzahl von insgesamt 138 Gebäu-
den mit 486 Wohneinheiten weicht aufgrund die-
ser Erfassungsmethode von den Zahlen der amtli-
chen Statistik ab.13 Von den erhobenen Wohnungen 
entfallen 116 (24 %) auf den Neubau von Ein- und 
Zweifamilienhäusern und 370 (76 %) auf den Neu-
bau von Mehrfamilienhäusern. Diese Aufteilung 
der Neubautätigkeit auf Einfamilien- und Mehr-
familienhäuser entspricht wiederrum sehr genau 
der amtlich-statistisch erfassten Aufteilung zwi-
schen den Wohnungssegmenten der vergangenen 
Jahre (EFH-Quote 2013: 21 %; 2014: 32 %). In den 
vergangenen Jahren hatte sich dieses Verhältnis 
komplett gewandelt, nachdem zuvor das Einfami-
lienhaussegment im Wohnungsneubau überwo-
gen hatte. In diesem Wandel spiegeln sich die be-
schriebenen Rahmenbedingungen des Aachener 
Wohnungsmarktes wider. Auf der einen Seite wur-
de durch den starken Zuzug von Studenten zuneh-
mend passender Wohnraum in Geschosswohnun-
gen nachgefragt. Auf der anderen Seite boten sich 
die durch den Rückzug der industriellen Produkti-
on freiwerdenden innenstadtnahen Flächen vor al-
lem für die Realisierung von Geschosswohnungs-
bau an. Das planerische Ziel der „Innen- vor Au-
ßenentwicklung“ konnte unter diesen Umständen 
umgesetzt werden, Neubauflächen am Stadtrand 
wurden nur noch selten erschlossen. 

Abbildung 14: 
Aachen: Genehmigungsgrundlage der analysierten Neubauvorhaben (Anteil der Wohnungen)
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Datengrundlage: Stadt Aachen, Quaestio; Darstellung: Quaestio

13 Die amtliche Statistik der statistischen Ämter der Bun-
desländer erfasst als Datum den Zeitpunkt der Baugeneh-
migung, unabhängig vom Zeitpunkt des Bauantrags.
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Abbildung 15:  
Aachen: Bauherren der analysierten Neubauvorhaben (Anteil der Wohnungen)
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Datengrundlage: Stadt Aachen, Quaestio; Darstellung: Quaestio

Selbst innerhalb der geringen Neubautätigkeit im 
Ein- und Zweifamilienhausbau spiegelt sich diese 
Entwicklung wider (Abbildung 14). In nur 24 % der 
Fälle (27 WE) wurden Ein- und Zweifamilienhäu-
ser auf Flächen errichtet, für die ein Bebauungs-
plan in den vorangegangenen 10 Jahren beschlos-
sen wurde. Im Wesentlichen betrifft dies Neubau-
vorhaben in dem eher kleinen Neubaugebiet „Alter 
Tivoli“ und der Ortserweiterung „Brander Straße / 
Breitbendenstraße“ in Eilendorf mit insgesamt 19 
Einfamilienhäusern. In den anderen Fällen wurden 
die Projekte in bereits bebauten Gebieten nach § 34 
BauGB oder auf Restflächen alter Bebauungsplan-
gebiete (B-Plan bereits mehr als 20 Jahre in Kraft) 
realisiert. Insgesamt entstanden also circa 75 % der 
Neubauvorhaben im Ein- und Zweifamilienhaus-
segment in Baulücken. Die kleinteilige Struktur des 
Einfamilienhausbaus in Aachen drückt sich auch in 
der Zusammensetzung der Bauherren aus. Ein gro-
ßer Anteil des Neubaus wird von privaten, individu-
ellen Bauherren (70 %) geleistet und dementspre-
chend nur zu einem geringen Anteil von professi-
onellen Bauträgern, die in der Regel auf die Ent-
wicklung ganzer Neubaugebiete spezialisiert sind 
(Abbildung 15).

In Bezug auf die Zusammensetzung der Bauher-
ren stellt sich die Situation im Geschosswohnungs-
bau anders und differenzierter dar. Dennoch ergab 
die Erhebung einen Anteil von Privatpersonen an 
den Antragstellern von immerhin 27 % der Woh-
nungen in Mehrfamilienhäusern. Die Hälfte dieses 
in Aachen dominanten Wohnungsneubausegments 
wird von Projektentwicklern realisiert. Die kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft ist im Untersu-
chungszeitraum an 19 % (72 WE) des Geschoss-
wohnungsneubaus beteiligt, die vor Ort ansässigen 
Wohnungsgenossenschaften nur an 4 % (14 WE). 
Bei den Wohnungen der kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft handelt es sich um ein Projekt mit 
72 Wohnungen in dem Soziale Stadt Gebiet „Aa-
chen-Nord“, in dem knapp zwei Drittel der Woh-
nungen öffentlich gefördert und mit Belegungsbin-
dung errichtet wurden. Das Projekt ist unter den 
aufgenommenen Fällen das einzige mit einem An-
teil an öffentlich geförderten Wohnungen. Auch der 
Bau von Mehrfamilienhäusern ist in Aachen sehr 
kleinteilig und größtenteils auf Innenentwicklung 
konzentriert. 75 % der Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern wurden innerhalb der im Zusammenhang 
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) errichtet, weitere 
10 % auf Flächen für die bereits seit über 10 Jah-
ren ein Bebauungsplan vorliegt. 

chef
Hervorheben
Und hier will die Stadt Aachen nicht auf die Eigentümer der 870 im Baulückenkataster vorhandenen Baulücken aktiv zugehen. Völlig unverständlich.

chef
Hervorheben
Das ist die Kundschaft der Politik und daher der Druck auf die Richtericher Dell!

chef
Hervorheben
GEWOGE a) gemeinnützig oder b) gemein. Wieso baut so eine Gesellschaft insgesamt nur wenige geförderte Wohnungen?
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Abbildung 16:  
Aachen: Räumliche Verteilung der analysierten Neubauvorhaben

Neubauvorhaben

(Bauanträge 2014)

Ein- und Zweifamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser

Datengrundlage: Stadt Aachen, Quaestio; Kartengrundlage: OpenStreetMap; Darstellung: Quaestio
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Abbildung 17:  
Aachen: Verortung der analysierten Neubauvorhaben in Wohnlagenkategorien (Anzahl der Wohnungen)
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Datengrundlage: Stadt Aachen, iib Dr. Hettenbach (Stand: 01/2016), Quaestio; Darstellung: Quaestio

Diese Struktur der Genehmigungsverfahren drückt 
sich auch in der räumlichen Verteilung des Ge-
schosswohnungsneubaus aus (Abbildung 16). Ein 
großer Teil des Baugeschehens fand in dem beob-
achteten Zeitraum in Stadtteilen statt, deren Wohn-
bebauung unmittelbar an (ehemalige) industriel-
le Produktionsstätten angrenzt oder räumlich mit 
diesen vermischt ist. Dies betrifft insbesondere 
die Stadtteile nordöstlich und östlich der Innen-
stadt. Gerade auf kleinteiligen Flächen sind im Um-
wandlungsprozess von Produktions- zu Wohnstät-
ten auch Verfahren nach § 34 BauGB möglich. Bei 

diesen Standorten handelt es sich meist nicht um 
die begehrtesten Wohnlagen, da sich im Umfeld 
teilweise noch Gewerbe- oder Industrienutzun-
gen befinden und sich die infrastrukturelle Aus-
stattung nicht vergleichbar mit gewachsenen In-
nenstadtquartieren entwickelt hat. Eine Verortung 
der Neubauvorhaben in eine Wohnlagenkarte be-
stätigt diese Einschätzung. 58 % aller Wohnungen 
in Mehrfamilienhäusern wurden an Standorten 
mittlerer Wohnqualität errichtet, nur ein Drittel (33 
%) in Wohnlagen, die als gut, sehr gut oder gar als 
top bezeichnet werden (Abbildung 17).

Abbildung 18:  
Aachen: Wohnlagenkategorien und damit verbundene Miet- und Kaufpreise für Neubauwohnungen

Preisniveau

Kategorie Merkmale Kaufpreis 
Neubau-Eigentumswohnung

Miete für Neubauwohnungen Beispielquartiere

Einfache Wohnlage An Industrie- und Gewerbe-
gebiete angrenzende Wohn-
gebiete

2.600 – 3.200 €/m² ab 8,50 €/m² Gebiete im Aachener Osten

Mittlere Wohnlage Wohngebiete außerhalb des 
Alleenrings und östliche Orts-
teile

3.000 – 3.500 €/m² 9,00 – 10,50 €/m² Eilendorf, Haaren, Verlauterhei-
de, Forst

Gute Wohnlage Wohngebiete innerhalb und an-
grenzend an den Alleenring, 
ländl. Wohngebiete

3.200 – 3.700 €/m² 10,50 – 11,50 €/m² Burtscheid, Richterich

Sehr gute Wohnlage Innenstadtquartiere und Stadt-
teile mit Nähe zu Grüngebieten

3.500 – 4.000 €/m² 11,50 – 12,50 €/m²
 
Innenstadt, sog. Südviertel

Top Wohnlage Kleinräumige Lagevorteile in-
nerhalb von Stadtteilen sehr 
guter Wohnlage

max. 5.000 €/m² max. 14,00 €/m²

Datengrundlage: ibb Dr. Hettenbach (Stand 01/2016); Darstellung: Quaestio
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Neubautyp: Einfamilienhaus-Neubaugebiete

Links: Aachen-Alter Tivoli, rechts: Aachen-Eilendorf; Fotos: Quaestio

In den Einfamilienhaus-Neubaugebieten Aachens entstehen hauptsächlich Reihen- und Doppelhäuser 
mit einer Wohnfläche von 120 bis 170 m². Die dichte Bebauung mit kleinen Grundstücken zwischen 150 
und 250 m² und die schlichte Ausführung sollen den hohen Grundstückspreisen entgegenwirken und 
den Gesamtkaufpreis möglichst niedrig halten. Die Preise für solche Einfamilienhäuser liegen je nach 
Lage bei circa 250.000 € bis 400.000 € (Stand 01/2016).

Neubautyp: Einfamilienhäuser im bestehenden Siedlungsgefüge

Links: Aachen-Krefelder Straße, rechts: Aachen-Brand; Fotos: Quaestio

Abseits der Neubaugebiete für Einfamilienhäuser findet der Neubau auch im Einfamilienhaussegment 
zu großen Teilen in bestehenden Siedlungsstrukturen statt („Baulücken“). In Abhängigkeit von der 
kleinräumigen Lagequalität werden von der kleinen Reihenhauszeile bis hin zu hochwertigen freiste-
henden Einfamilienhäusern alle Bauformen bedient. In den besten Lagen der Stadt werden für groß-
zügige Neubauobjekte Preise bis zu 1 Mio. € (inkl. Grundstück, Stand 01/2016) erzielt.
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Neubautyp: Geschosswohnungsneubau

Links: Aachen-Südviertel, rechts: Aachen-Eilendorf; Fotos: Quaestio

Der Neubau von Geschosswohnungen findet in Aachen fast ausschließlich in Baulücken statt. In bes-
seren Lagen finden sich architektonisch anspruchsvollere Projekte während in den dörflichen Lagen 
Mehrfamilienhäuser vorwiegend in einfachen Bauweisen realisiert werden. Im Vergleich zu anderen 
Städten sind die lagespezifischen Miet- und Kaufpreisdifferenzen für Geschosswohnungen innerhalb 
der Stadt jedoch eher gering. 

Die Methodik der Neubauerhebung in Aachen er- durch Mieteinnahmen bzw. unter den Konditionen 
möglicht einen detaillierteren Blick auf die Zusam- des öffentlich geförderten Wohnungsbaus finan-
mensetzung des Wohnungsneubaus in Bezug auf zieren zu lassen. Auch der Großteil der Neubau-
die Investorentypen. Abbildung 19 zeigt die Neu- aktivitäten der Privatpersonen, welche den Mehr-
bautätigkeit im Mehrfamilienhausbau aufgeteilt familienhausbau vor allem als Kapitalanlage ver-
nach Wohnlagenkategorie und Investorentyp. Da- stehen werden und damit auch auf eine Refinan-
bei wird ersichtlich, dass sich das Projekt der kom- zierung der Realisierungskosten (Bau und Grund-
munalen Wohnungsbaugesellschaft mit 72 Woh- stück) durch erzielbare Mieteinnahmen setzen, fin-
nungen (30 % öffentlich gefördert) ebenso an ei- det in mittleren Wohnlagen statt. Anders stellt sich 
nem Standort mittlerer Wohnlage befindet wie die räumliche Verteilung des Neubaus durch die 
das genossenschaftliche Neubauobjekt. An die- an dem kurzfristigen Verkauf der fertiggestellten 
sen Standorten scheinen sich Neubauvorhaben Wohnungen interessierten Projektentwickler dar. 

Abbildung 19:  
Aachen: Wohnlagenkategorien der analysierten Neubauvorhaben in Mehrfamilienhäusern nach Investorentypen (Anzahl der Wohnungen)

Anzahl der neu errichteten Wohneinheiten in Mehrfamilienhäusern
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Datengrundlage: Stadt Aachen, iib Dr. Hettenbach, Quaestio; Darstellung: Quaestio



35Fallstudien

Diese errichten eine größere Zahl an Wohnungen 
sowohl in mittleren und einfachen Wohnlagen, in 
denen Käufer durch die Vermietung eine einträgli-
che Rendite erwirtschaften können, als auch in gu-
ten und sehr guten Wohnlagen, in denen vor allem 
auch Selbstnutzer bereit sind, höhere Kaufpreise 
zu zahlen, die nicht in vollem Umfang auf die Mie-
te umzulegen wären. Ausgehend von diesen unter-
schiedlichen marktwirtschaftlichen Ansprüchen an 
den Wohnungsneubau besitzen Projektentwickler 
in unterschiedlichen Segmenten des Wohnungs-
marktes Anreize für den Neubau von Wohnraum. 
In Aachen führt das breite Angebot an Wohnbau-
flächen in mittleren Lagen im Verhältnis zu hoch-
wertigeren Standortqualitäten dazu, dass auch an 
diesen Standorten Projektentwickler aktiv werden. 
In anderen Städten, in denen der Anteil der für den 
Wohnungsbau verfügbaren Standorte in guten und 
sehr guten Wohnlagen höher ist, kann es sein, dass 
die verbleibenden einfacheren Lagen stärker als 
in Aachen durch die Aktivitäten von kommunalen 
Wohnungsbaugesellschaften und/oder Genossen-
schaften geprägt sind. Letztendlich ist dafür aber 
natürlich auch die finanzielle Ausstattung und neu-
bauorientierte Ausrichtung der Wohnungsbauge-
sellschaften erforderlich.

3.1.4 Gesamteinschätzung der Neubau-

aktivitäten auf dem Wohnungsmarkt in Aachen

Die Stadt Aachen kommt, im Gegensatz zu Städ-
ten wie Freiburg und Düsseldorf, aus einem stark 
ausgeprägten wirtschaftlichen Strukturwandel und 
versteht sich erst langsam wieder als wachsende 
Stadt. Der Wohnungsneubau reagiert nur zöger-
lich auf die veränderte Nachfragesituation auf dem 
Wohnungsmarkt. Räumlich fokussiert er sich da-
bei zunächst sehr stark auf die Innenentwicklung, 
da planungsseitig seit Jahren auf größere Projek-
te in der Außenentwicklung verzichtet wurde. Erst 
derzeit befindet sich mit dem Projekt „Richtericher 
Dell“ wieder eine größere Siedlungsflächenerwei-
terung in der Planung, die jedoch noch weit von der 
Realisierung entfernt ist. Die Kontroversen zu die-
sem Neubauprojekt zeigen, dass sich innerhalb der 
Stadt das Bild einer dynamisch wachsenden Groß-
stadt noch nicht flächendeckend durchgesetzt hat.

In der Folge fehlender Möglichkeiten des Außen-
wachstums musste sich der Wohnungsneubau auf 
die immer weniger werdenden Flächen im Innen-
bereich konzentrieren.  Erschwert wird die Situati-
on dadurch, dass die Stadt historisch bedingt eine 
sehr kompakte Siedlungsstruktur aufweist. Insbe-
sondere im Kernbereich ist deshalb Wohnungs-
neubau beinahe ausgeschlossen. Lediglich im in-
dustriell geprägten Nord-Osten der Stadt finden 
sich Baulandreserven, welche jedoch nur unter 
erheblichen Kosten aktivierbar sind (Abriss, Alt-
lasten). Um diese Kosten zu decken, reichen die 
Standortqualität und damit verbunden die mögli-
chen Verkaufspreise und Mieten in diesen Lagen 
nicht aus, so dass freifinanzierter Wohnungsbau 
auf diesen Flächen wirtschaftlich nicht darstellbar 
ist. Erst seit kurzem engagieren sich die kommuna-
le Wohnungsbaugesellschaft gewoge und ein pri-
vates Unternehmen verstärkt im geförderten Woh-
nungsbau, für den auch diese einfacheren Wohn-
lagen in Frage kommen.

Insgesamt ist die Investorenlandschaft auf dem Aa-
chener Grundstücks- und Immobilienmarkt recht 
überschaubar. Neben fünf größeren Unternehmen 
mit einem kontinuierlich hohen Umsatz an Wohnun-
gen gibt es circa zehn weitere Investoren, die eher 
kleinteilig agieren.

chef
Hervorheben
Gesagt wird aber immer wieder: Wir haben keine Flächen mehr!

chef
Hervorheben
Dass die Außenentwicklung nicht erfolgen konnte, liegt nicht an den fehlenden Entwicklungsmöglichkeiten sondern an den hohen Anforderungen durch die Vorgaben des Baugesetzbuches und des Landesentwicklungsplans 2017,  durch die die Neuinanspruchnahme von Außenflächen nur unter strengen Bedingungen möglich ist. Diese Bedingungen erfüllt  die Stadt nicht; u.a. Bedarf, echtes Bevölkerungswachstum etc.


chef
Hervorheben
das ist wohl falsch. Die Reaktivierungskosten sind wesentlich geringer als  Erschließungskosten in Außenbereichen.

chef
Hervorheben
Man fragt sich wieder was das erste G in GEWOGE bedeutet. Gemeinnützig? wenn diese Firma sich erst jetzt im sozialen Wohnungsbau engagiert. Die Architektenkammer NRW hat diese Art der Innenentwicklung durch Revitalisierung schon seit langem ihren Mitgliedern als preisgünstiger empfohlen als aufwendige Neuerschließungen im Außenbereich. 


chef
Hervorheben
Versteht sie sich als langsam wachsende Stadt oder beharrt sie darauf eine "wachsende" Stadt zu sein. Die qualitative Analyse der Melderegisterzahlen spricht eine andere Sprache.

chef
Hervorheben
Es gibt keinen Wohnungsneubau, der reagieren kann. Es müssen Politiker und Bauherren sein, die den Wohnungsmarkt objektiv analysieren und dann entsprechend handeln. Wie die BI-Dell schon seit vier Jahren betont, ist der Handlungszwang besonders im geförderten Wohnungsbau fokussiert.


chef
Hervorheben
Nicht der Wohnungsneubau fokussiert sich sondern die Politk hat ca. 12 Jahre nach den ersten Warnmeldungen in den Wohnungsmarktberichten nun anscheinend reagiert.

chef
Hervorheben
Das war wohl kein Verzicht sondern eher zu wenig Geld oder Unvermögen.


chef
Hervorheben
Wenn man unter "erst derzeit" die letzten 20 Jahre versteht, dann kann man dem folgen.

chef
Hervorheben
Warum wohl?

chef
Hervorheben
Wir würden gerne das "Bild" bestaunen, wenn man uns nur sagen könnte, wo es zu betrachten ist. Hier ist wohl eher unsere extreme Engstirnigkeit der BI-Dell, Ihrer Anhängerschaft und der 1800 BürgerInnen von Richterich gemeint, die beim Bürgerbegehren 2014 gegen die Bebauung der Richtericher Dell unterschrieben haben.


chef
Notiz
Außer dem Zuzug von Studierenden wächst in Aachen nur die Selbstbeweihräucherung der politischen Agitatoren.

chef
Hervorheben
Das betrifft mal gerade die Fläche innerhalb des Alleenrings, wo sowieso keiner wohnen will.




