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Hintergrund und Aufgabenstellung

Ausgangspunkte fur eine neue kommunale Wohnungspolitik?

Mit der Aufstelung eines , Handlungskonzeptes Wohnen" mochte der Rat der Stadt Aachen seine

Wohnungspolitik Gberpriifen und - sofern erforderlich — neu ausrichten. Zuletzt wurde 1997 en
Gutachten zur Wohnungsmarktentwicklung erarbeitet. In den Folgejahren wurden seither verschiedene

Weichenstellungen vorgenommen (z. B. im Bereich der Baulandpolitik) und es wurde eine

kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut. Wenn heute eine neue intensivere Debatte zur

Wohnungsmarktpolitik gefordert wird, ist dies einerseits auf verénderte Rahmenbedingungen und

anderersdts auch auf eine veranderte politische Wahrnehmung der stadtentwicklungspolitischen

Bedeutung der kommunalen Wohnungsmarktpolitik zurlick zu fuhren. In diesem Zusammenhang

koénnen verschiedene Aspekte als Ausgangspunkt einer wohnungspolitischen Debatte in Aachen

benannt werden:

Der demografische Wandel wird in aler Regel nicht nur mit Alterung, sondern auch mit einer
Schrumpfung der Bevolkerungszahlen gleichgesetzt, was schliefdich auch auf die
Haushaltszahlen durchschlagen wirde. Dies hétte unmittelbare Konsequenzen auf die
Wohnungs- und Baulandnachfrage und wére fir die Planungspolitik der Stadt Aachen von
hoher Bedeutung. Mittlerweile ist jedoch allgemein bekannt, dass sich die im Durchschnitt fir
Deutschland zu erwartende Schrumpfung sehr ungleich verteilt. Vorerst werden wachsende
und schrumpfende Regionen und Stadte nebeneinander zu beobachten sein. So prognostiziert
das Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik (LDS NRW) ein  kréftiges
Einwohnerwachstum fir Aachen." Zwar wird dieses Prognoseergebnis in Aachen zu Recht
angezweifelt, doch herrscht zunéchst eine hohe Unsicherheit Uber den redlistischerweise zu

erwartenden Pfad in der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung fur die Stadt Aachen.

Die beschriebene Unsicherheit ist nicht nur ein Ergebnis der unterschiedlichen regionalen
Wachstumsdynamiken, sondern verbindet sich in der Diskussion auch mit der Frage nach
einer moglichen ,, Renaissance der Innenstadie’. Denn in den letzten Jahren sind in den
meisten Stadten (so auch in Aachen) abnehmende Wanderungsverluste an das Umland zu
beobachten. Manche Beobachter sehen darin einen Wandel der Préferenzen hin zu stadtischen

Lebens- und Wohnformen. Andere verweisen darauf, dass die konjunkturell schwache

Hinweis. Aus erhebungstechnischen Griinden sind in Aachen - wie auch in anderen Stédten - die Einwohnerzahlen des stadtischen
Melderegisters nicht deckungsgleich mit den amtlichen Bevolkerungszahlen des Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statistik
(LDS). Bei auf Fortschreibungen beruhenden Bevolkerungsprognosen ergibt sich in Aachen zusitzlich ein Problem, weil die
Ummeldeeffekte durch Einfuhrung der Zweitwohnsitzsteuer rein formal als ,Zuwanderung* in diesem Jahr in die Statistik einfliel3en.
Die darauf basierenden Prognosen schreiben diesen stati stischen Effekt dann fort und kommen daher zu tiberhdhten Ergebni ssen.
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Nachfrage lediglich den Abwanderungsdruck vermindert hat. Eine dritte Position betont, dass
die Stadte ihr Angebot (insbesondere im familienfreundlichen Wohnungsbau /
Einfamilienhausbau) verbessert haben und somit mehr Haushalte binden konnten. Auch diese

Unsicherheiten sind Anlass zu entsprechenden Debatten.

Eine wichtige, in ihren Konsequenzen noch nicht vollstandig erfasste Anderung ist der
Rickzug des Staates aus der Wohnungsbaufinanzierung. Nach dem Bauboom der 90er Jahre
sind die Subventionen im Wohnungsbau schrittweise zurtickgefihrt worden. Das betrifft die
Abschreilbungsregeln fir den frel finanzierten Wohnungsbau (insbesondere Abschaffung
degressiver Afa) ebenso wie die Abschaffung der Eigenheimzulage. Die kunftige
Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung wird daher weit weniger von Subventionen
beeinflusst sein als die bisherige. Auch dies kann Konsequenzen fur die kommunale Politik
haben.

In den vergangenen Jahrzehnten wurde die Wohnungspolitik oft primér als sozial orientierte
Wohnraumversorgung verstanden. Der soziale Wohnungsbau stand als wohnungspolitisches
Instrument im Mittelpunkt. Heute ist in vielen Stadten deutlich geworden, dass die
Wohnungspolitik zu einer zentralen Stellschraube fir die Stadtentwicklungspolitik insgesamt
geworden ist. Der Wohnungsbau ist nicht nur in stédtebaulicher Hinsicht die gewichtigste
Grole der Stadt, sondern er entscheidet auch mit dartiber, welche Haushalte oder Zielgruppen
in Aachen gehalten werden kdnnen und welche bevorzugt abwandern. Die Wohnungspolitik
kann somit Einfluss auf die Sozial- und Altersstruktur und damit auch die fiskalische
Leistungsfahigkeit der Stadt nehmen.

Auch in Rdation zur Wirtschaftspolitik erféhrt die Wohnungspolitik in den letzten Jahren eine
Aufwertung. Denn nachdem die Wirtschaft immer weniger an Bodenschétze und andere
natUrliche Stadtortfaktoren gebunden ist, werden das Humankapital und damit u. a. die
Lebensqualitdt in einer Stadt zu einem zentralen Standortfaktor. Die stadtebauliche Qualitét,
attraktive Wohnquartiere und gute Preis-L eistungs-Relationen fir das Wohnen tragen hierzu
sicher ihren Teil bei. Auch diesist — besonders in Aachen - ein Argument fir eine verénderte

Wahrnehmung der Wohnungs- in der Stadtentwicklungspolitik.

Viele Stadte haben einen Nachholbedarf bel selbstnutzer- und familiengeeigneten Wohn- und
Bauformen. Deswegen pragen die Familien in besonderer Weise die Abwanderung in das
Umland und eine kommunale Wohnungspolitik kann einen wichtigen Beitrag zu mehr
Familienfreundlichkeit in der Stadt leisten. Gleichzeitig wird es aus demografischen Griinden
einen Rickgang in der Zahl der nachrickenden jungen Familien geben. Auch die
Einschdtzung der zukunftigen Bedeutung der Wohneigentumsbildung schwankt zwischen

zwei Positionen: Einmal wird das Wohneigentum als Instrument der Alterssicherung als
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zunehmend wichtiger erachtet. Andere gehen davon aus, dass kiinftige Wertsteigerungen bei
Wohnimmobilien nicht mehr zu beobachten sein werden, und ziehen die Bedeutung des

Wohneigentums fur die Altersicherung in Zweifel.

Eine weitere Anderung ergibt sich auch aus der absehbaren Entwicklung der Belastungen aus
Gesundheit, Alterssicherung und anderen Positionen (z. B. Energie). Die zusétzlichen
Ausgaben dréangen sich in die Budgets der Haushalte, so dass die Spielraume fir
Mehrausgaben im Wohnungsbereich begrenzt bleiben. Damit kdme ein langfristiger Trend
zum Stillstand, denn in den vergangenen Jahrzehnten hat sich der Anteil der Ausgaben fir das

Wohnen kontinuierlich erhoht.

1.2  Aufgabenstellung und Aufbau des Gutachtens

Die sehr grob umrissenen verénderten Rahmenbedingungen und politischen Sichtweisen zeigen, dass
es durchaus Anlass fur eine Neyjustierung der kommunalen Aachener Wohnungspolitik gibt. Die
vorliegende Studie sieht sich in der Aufgabe, die umrissenen Themen auf ein solides argumentatives
Fundament zu stelen und hieraus Empfehlungen fur die kinftige Wohnungspolitik in Aachen

abzuleten. Dabei gliedert sich die Darstellung in zwei Hauptkapitel:

Das folgende Kapitd 2 stelt die Eckwerte der bisherigen Stadt- und
Wohnungsmarktentwicklung in den Mittelpunkt, um diese zur Ableitung von den Szenarien

zur Wohnungsmarktentwicklung in Aachen heran ziehen zu kdnnen.

Im Kapital ,Szenarien zur Wohnungsmarktentwicklung” (Kap. 3) werden zunéchst die
Triebkréfte der bisherigen Entwicklung analysiert, um darauf aufbauend Projektionen fur die
quantitativen Eckwerte der kiinftigen Entwicklung vorzulegen. Dabei gibt es nicht die , eing’
Prognose, sondern es werden unterschiedliche Annahmen fir die kunftige Entwicklung
formuliert, die in ihren Konsequenzen (im Rahmen differenzierter Modellrechnungen)
durchgespielt werden. Jedes Szenario umfasst dabei die Ergebnisse der damit verbundenen

Bevdlkerungs- und Haushaltsvorausschétzungen sowie Ergebnisse zur Wohnungsnachfrage.

Das darauf folgende Kapitel 4 ist den unterschiedlichen Politikfeldern vorbehalten. In den
einzelnen Politikfeldern sind die Ergebnisse aus den Szenarien zu reflektieren, verénderte
Rahmenbedingungen zu diskutieren und schliefdlich mit moglicherweise verdnderten
politischen Prioritdten zu verbinden. Die darauf basierenden Empfehlungen werden jeweils

mit dem Hinweis auf geeignete wohnungspolitische I nstrumente verbunden.

Handlungskonzept Wohnen Aachen -3- empirica



2. Eckwerte der Stadtentwicklung

2.1  Wirtschaftsentwicklung in Stadt und Region

2.1.1 Ein unterschéatzter Strukturwandel und ein ungewisse Zukunft

Die zukinftige Bevolkerungsentwicklung ist vor alem ein Ergebnis der kinftigen
Wirtschaftsentwicklung. Zwar kommen viele junge Menschen zunéchst arbeitsmarktunabhéngig mit
dem Motiv ein Studium zu absolvieren nach Aachen. Dabei kann man zudem unterstellen, dass eine
hohe Bereitschaft zum Verbleib in Stadt und Region Aachen nach dem Studium besteht. Entscheidend
fur den Verbleib ist jedoch ein entsprechendes Angebot attraktiver Arbeitsplétze. Insofern ist die
Wirtschaftsentwicklung eine mit entscheidende Determinante fur die Zahl der Einwohner, die Zahl der
Haushalte und nicht zuletzt fir die Wohnungsnachfrage. Dabei ist klar, dass Stadt und Region in

€inem engen Zusammenhang zu sehen sind.

Aachen erlebt nun schon seit mehreren Jahrzehnten einen wahrscheinlich mehrfach unterschétzten
Strukturwandel. Die Aufbau- und Wirtschaftswunderjahre miindeten nach dem ersten Olpreisschock
Anfang der 70er Jahre bundesweit in eine Phase des Strukturwandels, der sich regional sehr
unterschiedlich darstellte. In der Region Aachen hat es zunéchst den Steinkohlebergbau getroffen. Die
entsprechenden Zechenschlieffungen (z. B. Sophia Jacoba) haben nicht nur die Bergbaustandorte
selbst belastet, sondern die Entwicklung der gesamten Region beeinflusst. In weiteren Wellen wurden
gpater weitere traditionell in Aachen verankerte Industrien erfasst. In den 80er und 90er Jahren haben
insbesondere die Textilindustrie und die Naddfabrikation gditten. In der Folge kam es zu
Schlielfungen und Arbeitsplatzabbau im Maschinenbau (z. B. Talbot Waggonbau) und in der Glas-
und Bildréhrenproduktion (z. B. Philipps).

Bei alledem ist Aachen aber dennoch nicht mit dem Ruhrgebiet oder dem Saarland zu vergleichen.
Wahrend dort jeweils eine sehr einseitige Wirtschaftsstruktur dazu geftihrt hat, dass kompensatorische
Effekte aus modernen Branchen gering blieben und Krisen einzelner Branchen sich zu einer
Regionalkrise ausweiten und verfestigen konnte, hat Aachen demgegeniber wirtschaftlich diverse
Standbeine (diversifizierte Wirtschaftsstruktur) und kann somit auch immer auf stabilisierende
Elemente bauen. Mit Blick auf die Zukunft kann man die Hoffnung haben, dass die bislang
schrumpfenden Branchen heute bis auf einen gesunden und sehr produktiven Kern reduziert sind.
Allerdings ist hier Vorsicht angebracht: Denn immer noch sind dem verarbeitenden Gewerbe in

Aachen rund 16.000 Arbeitspléatze zuzurechnen, womit sich auch noch ein nennenswertes Potenzial an
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Fertigungsarbeitspléatzen verbindet.” Hierbel ist z. B. an die SuRwarenherstellung oder auch den
Maschinenbau zu denken. Zudem sind heute auch die Dienstleistungsbranchen nicht mehr vor
Rationalisierungen gefeit. So kdnnen z. B. das Banken- und das Versicherungsgewerbe einfache
Burotatigkeiten durch mehr EDV-Einsatz ersetzen. Man musste in der jingeren Vergangenheit auch
erleben, dass vordergriindig produktive und leistungsfahige Betriebsteile im internationalen
Wettbewerb nicht die geforderte Rentabilitdt erbrachten und stillgelegt wurden (z. B. Nokia in

Bochum). Auch hiervon kann die zukunftige Entwicklung in Aachen beeinflusst werden.

2.1.2 Eine ausgeglichene Entwicklung in den letzten 10 Jahren

Trotz dieses unerfreulichen Strukturwandels kann Aachen aufgrund seiner diversifizierten und in
Teilen auch sehr modernen Wirtschaftsausrichtung eine recht ausgeglichene Wirtschaftsentwicklung
vorweisen. Im Vergleich mit anderen Stddten in  Nordrhein-Westfalen ist die

Beschéftigungsentwicklung leicht Gberdurchschnittlich (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 1: Entwicklung der sozialversicher ungspflichtigen Arbeitsplétze (am Arbeitsort)
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2 Auch innerhalb des verarbeitenden Gewerbes ist es im Zetablauf zu einer Konzentration auf Dienstleistungs-, Forschungs- und
Verwaltungsaufgaben gekommen, so dass die Bedeutung der klassi schen Fertigungsarbeitsplétze innerhalb des verarbeitenden Gewerbes
kontinuierlich schrumpft.
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Die Stadt Aachen kann sich deutlich von den schwécheren Stéadten und Stadtregionen absetzen. Hierzu
gehoren vor allem der linke Niederrhein (hier Krefeld), das bergische Stédtedreieck (hier Wuppertal)
und natdrlich das Ruhrgebiet (hier Bochum). Wahrend Bidefeld im nordrhein-westféalischen
Durchschnitt liegt, kann sich Aachen etwas absetzen, ohne jedoch ganz den Pfad von Bonn oder gar
MUnster zu erreichen. Insgesamt zeigt sich dabei, dass die Dienstleistungs-, Verwaltungs- und vor
allem auch Wissenschaftsstadte ginstigere Entwicklungen aufweisen als die dominant industriell
geprégten Stadte.

Aachen befindet sich im nordrhein-westfélischen wie auch im bundesweiten Vergleich der
Stadtregi onen® in einer guten Mittelposition. Hierbei ist auch entscheidend, dass Aachen oberzentrale
Funktionen im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich wahrnehmen kann und zum Tell Gber
bedeutende Unternehmen in dieser Sparte verfigt. Daneben ist Aachen eine feste GrolRe als
Gesundheits-, Kur- und Tourismusstadt, was auch von entsprechenden bundesweit bekannten
Veranstaltungen unterstiitzt wird. Schliefdlich gehen in Aachen zunehmend auch die wirtschaftlichen
Potenziale der Universitéten auf. Dies zeigt sich z. B. in der vergleichsweise erfolgreichen Einrichtung
von Griinder- und Technologiezentren (AGIT) oder auch in der Ansiediung von unternehmenseigenen
Forschungszentren, die sich in Kooperationen die L eistungsfahigkeit der Hochschule zu Nutze machen

(z. B. Ford-Entwicklungszentrum).

2.1.3 Folgerungen fir die Szenarien

Die Wohnungsmarktszenarien nehmen einen recht langen Zukunftszeitraum in den Blick, der weit
Uber die aktuellen konjunkturellen Turbulenzen hinausreicht. Insofern ist hier mit Blick auf die
langfristig wirkenden strukturellen Trends zu fragen, ob Aachen sich im bisherigen Trend der
vergleichsweise ausgeglichenen Entwicklung weiter bewegt, ob es gegebenenfalls in eine verfestigte
Regionalkrise abrutscht oder ob es einen wirtschaftlichen , Take Off* erleben kann. In der Summe der
angestellten und im Folgenden kurz skizzierten Argumente gehen wir davon aus, dass sich die

Position Aachens in der Tendenz eher verbessert als verschlechtert.

Aachen hat in der Vergangenheit gezeigt, dass die diversifizierte Wirtschaftsstruktur in
Verbindung mit oberzentralen Funktionen und einer historischen gewachsenen Bedeutung der
Stadt ene stabilisierende Wirkung hat.

Die Stadt Aachen setzt seit Jahren zu Recht auf die wirtschaftlichen Potenziale der

wissenschaftlichen Einrichtungen vor Ort. Bislang bildeten die Technologie- und

3 Siehe hierzu: Markus Eltges: Das Ruhrgebiet — eine regionalwirtschaftliche Analyse. In: Informationen zur Raumentwicklung, Heft
9/10.2008, S. 535 — 547.
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Grunderzentren den zentralen Ansatzpunkt. Fir die Zukunft ist eine grof3 angelegte Campus-
Entwicklung mit 15 bis 17 Clustern geplant, die Wissenschaft und Wirtschaft jeweils
fruchtbar verbinden sollen, so dass aus der Wissenschaft heraus vermehrt gewerbliche
Arbetsplétze entstehen konnen. Bislang ist dies in spirbarem Umfang immerhin schon in den
Bereichen Automotive, Materialwissenschaften/Nanotechnolgie, |&K/Elektrotechnik sowie
ansatzweise auch in den L ebenswissenschaften geschehen. Die Campus-Entwicklung alein ist
schon geeignet, Aufmerksamkeit auf Aachen zu ziehen. Darlber hinaus kann man
unterstellen, dass sich der aus der Exzellenzinitiative resultierende Bedeutungsgewinn der
RWTH fir Aachen positiv bemerkbar macht. Nicht zuletzt wird der Standortfaktor
Wissen/Humankapital in einer zunehmend wissensorientierten Wirtschaftsentwicklung mit
Sicherheit an Bedeutung gewinnen. Dies ist womgglich das stérkste Vorzeichen fir eine

zukUnftig verbesserte wirtschaftliche Entwicklung in Aachen.

Solange nationale Volkswirtschaften den Bezugsrahmen fir das wirtschaftliche Agieren
bildeten, mussten Grenzlagen in gewisser Weise von Nachteil sein. Diese mdgliche Schwéche
wird kontinuierlich an Bedeutung verlieren und kann sich in einer stérker internationalisierten
Wirtschaft zu einem Standortvorteil entwickeln. Die grenziibergreifende Zusammenarbeit in
der Region ebnet zusdtzlich den Weg dazu. Der Ausbau der entsprechenden
Verkehrsinfrastruktur verstérkt diese Wirkung.

In einer alternden Gesellschaft wird der qualifizierte Nachwuchs zu einem Nadel6hr der
regionalwirtschaftlichen Entwicklung. Universitétsstadte und insbesondere solche Stadte mit
besonders renommierten Universitdten haben in dieser Hinsicht einen grof3en Vortel: Die
jungen Menschen kommen zum Studium in die Stadt und kdnnen anschlief3end leichter
gebunden werden. Dies kann auf langere Sicht ein grof3er Vorteil sein, der zudem von der
stadtebaulichen Attraktivitét der Stadt, dem Flair sowie der landschaftlichen reizvollen Lage

in einer européischen Grenzregion verstarkt wird.

Trotz der nach wie vor vorhandenen Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes kann man fir
die Zukunft unterstellen, dass die Rationalisierungsprozesse aufgrund des reduzierten Sektors

quantitativ weniger durchschlagend sein werden.

In der Summe der Argumente deutet fast nichts auf ein Abrutschen der regionalwirtschaftlichen
Entwicklung hin. Einiges spricht indes dafir, dass Aachen relativ zu anderen Stédten an
Wettbewerbsfahigkeit gewinnt. Der Ubergang zu einer Wissensgesellschaft mit Nachwuchsproblemen
ist dabel wahrscheinlich die entscheidende Komponente. Wie schnell diese Saat aufgeht und mit
welcher Dynamik dies geschieht, kann allerdings heute kaum vorhergesagt werden. Eine Fortsetzung
der recht ausgeglichenen Entwicklung, bei der sich Schrumpfungsprozesse und Wachstumsprozesse in

gwa die Waage halten, ist vor diesem Hintergrund as unterer Pfad einr mdglichen
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Wirtschaftsentwicklung zu begreifen (vgl. ,, Basis-Szenario"). Fir die Ableitung eines optimistischeren
Szenarios kann man gedanklich einen Erfolg der Campus-Entwicklung und der damit verbundenen
Entwicklungen unterstellen, was mit steigenden Arbeitsplatzzahlen und entsprechend hoherer
Zuwanderung (von  Arbeitskréften und ihren  Familien) enhergeht (vgl. Szenario

» Wirtschaftsexpansion*).

2.2  Demografie: Wie geht esweiter?

2.2.1 Wanderungsmotive: studienplatz-, arbeitsmarkt- oder wohnungsmarktbestimmt?!

Die oben beschriebene Arbeitskraftenachfrage von Unternehmen 16st Wanderungsstrome aus: Am
mobilsten sind junge Arbeitskréfte kurz nach ihrer Ausbildung, und zwar insbesondere
hochqualifizierte Arbeitskrafte unmittelbar nach ihrem Studium, also etwa im Alter bis Ende Zwanzig.
Denn unabhéngig von ihrem Studienort werden sie in die Region Deutschlands (oder ins Ausland)
Ziehen, in der ihnen die attraktivste Stelle und gunstigsten Entwicklungsmdglichkeiten angeboten
werden. Dabei wird zwar grundsétzlich auch immer der Arbeitsmarkt vor Ort (also am Hochschulort)
in Betracht gezogen, aber selbst unter Berlicksichtigung der Transaktionskosten, die mit eéinem Umzug
verbunden sind, wird vor alem eine Arbeitsplatzregion mit den besten langjahrigen
Zukunftsaussichten gesucht. Dies fuhrt zu Wanderungen. Wanderungen, von denen die wirtschaftlich
stérksten und innovativsten Regionen Deutschlands profitieren und die wirtschaftlich schwachen und

schrumpfenden Regionen junge Menschen verlieren.

Aachen ist ein Hochschulstandort, so dass bereits sehr viele Absolventen vor Ort sind, wenn sie sich
flr ihren ersten Arbeitsplatz entscheiden muissen. Dies ist ene glinstige Ausgangslage; aber es stdlt
sich nun die Frage, wie viele der Hochschulabsolventen langfristig auch in der Region Aachen einen
Arbeitsplatz finden kénnen und wie viele nach Beendigung des Studiums doch in andere Regionen
abwandern (mussen), weil der Arbeitsmarkt Aachens selbst zu wenig absorbiert. Diese Frage ist dabei
fur Aachen fast unabhéngig von der zukunftigen Entwicklung der Studentenzahlen zu stellen, denn es
ist durchaus denkbar, dass die Hochschule zwar wéchst, ohne dass die Wirtschaftskraft der Region

stark genug wére, um auch entsprechend mehr zusétzliche Absolventen dauerhaft an sich zu binden.

In einem Szenario mit schwacher Wirtschaftsentwicklung bleibt die Hochschule fir Aachen
demografisch gesprochen daher en ,durchlaufender Posten“, dh. es steigt bei enem
Hochschulausbau zwar eéinmalig die Wohnungshachfrage fir Studenten (die im Wesentlichen Uber
zusétzliche Studentenwohnheime und ggf. glnstige Bestandswohnungen im Stadtgebiet abgedeckt
werden konnte). Eine dauerhafte Strukturveranderung insbesondere hinsichtlich der Altersstruktur der
dauerhaft Ansdssigen Aachener Bevolkerung entsteht dadurch aber nicht. Denn dem durch

Hochschulausbau induzierten zusétzlichen Zuzug von Erstsemestern steht — wenn diese nach
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Abschluss nicht auch verstarkt in der Region sdbst einen Arbeitsplatz finden — ein zusétzlicher
Fortzug von Absolventen in gleicher Héhe gegeniiber, so dass der Wohnungsmarkt strukturel gar

nicht beeinflusst wird (studienplatzorientierte Wander ung).

Vielschichtiger ist die Frage, wie sich in einem Szenario mit starker Wirtschaftsentwicklung die
Wanderungen gegentiber heute verdndern und wie sich dadurch langfristig auch die Altersstruktur der
Bevolkerung und die Wohnungsnachfrage verandert. Wenn der Wirtschaftsstandort Aachen sich
positiv im regionalen Geflige Deutschlands behaupten kann, wird Aachen in Zukunft einen hoheren
Anteil der Hochqualifizierten Arbeitskréfte in Deutschland an sich binden kénnen als bisher
(arbeitsmarktorientierte Wanderung). Im Vergleich zu heute wird dann ein geringer Anteil der
Aachener Hochschulabsolventen nach dem Studium abwandern missen, und gleichzeitig kann die
Wirtschaft noch Absolventen aus anderen Hochschulstadten (mit ggf. anderer inhaltlicher
Ausrichtung) anziehen. Diese zuséizlichen Arbeitskréfte erzeugen eine zuséizliche und dauerhafte
Wohnungsnachfrage, und zwar — wenn sie noch jung sind - nach hochwertigen Geschosswohnungen
und spéter - in der Familiengriindungsphase — auch nach hochwertigen Ein- und Zweifamilienhdusern.
Sie werden bel ihrer kleinrdumigen Suche nach dem richtigen Wohnstandort im Raum Aachen aber
nicht nur in der Stadt sdbst, sondern auch im Umland nach dem - hinsichtlich Preis und Qualitét -
attraktivsten Wohnungsangebot suchen.

Neben der arbeitmarktorientierten Wanderung von Region zu Region wird es aso auch zu
kleinrdumigen Stadt-Umland-Wanderungen kommen, wenn das Wohnungsangebot im Stadtgebiet
qualitativ und vor alem preislich nicht so attraktiv ist wie das Wohnungsangebot im Umland
(wohnungsmar ktorientierten Wanderungen). Fir Aachen als Stadt bedeutet dies, dass je nach
Anzahl, Qualitdt und Preis des Wohnungsangebots (vor allem an Ein- und Zweifamilienhdusern) im
Stadtgebiet die Abwanderung ins Umland in Zukunft stérker oder schwécher ausfallen kann als bisher.

Um die Unsicherheit Uber die Zukunft methodisch abbilden zu konnen, werden auf Basis der
vergangenen Entwicklung zwei Szenarien gebildet, die aufbauend auf ein Basisszenario, das zunéchst
die bisherigen Trends einfach fortschreibt zum einen die Anstrengungen der Stadt, mehr
Umlandwanderer im Stadtgebiet zu halten, widerspiegeln und zum anderen die Auswirkungen einer
unterschiedlich starken Wirtschaftsentwicklung abbilden. Um redlistische Annahmen treffen zu
konnen, ist eine genauere Analyse der bisherigen Entwicklung unerlésslich. Aul3erdem ist zu beachten,
dass die demografische Entwicklung in ganz Deutschland in Zukunft dazu fiihrt, dass die Konkurrenz
um junge Arbeitskréfte in ganz Deutschland grofer werden wird und der Wunsch, einen grofReren

Anteil aller Hochschulabsolventen an sich zu binden, fir alle Regionen immer schwieriger wird.
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2.2.2 Derzeit noch leicht steigende Einwohner zahlen

In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl Aachens leicht gestiegen. Bei den Angaben zur
Einwohnerzahl bestehen in Aachen — wie auch in anderen Stédten — zwar Diskrepanzen zwischen den
Einwohnerangaben gemal des Landesamts fur Datenverarbeitung und Statistik (LDS) und des
stadtischen Melderegisters (vgl. Abbildung 2 sowie Abbildung 30). Trotz unterschiedlicher
Absolutzahlen ist in beiden Quellen jedoch gleichermalen ein leichter Einwohnerzuwachs innerhalb
der letzten drei Jahre erkennbar: Zum 31.12.2007 weist das LDS 259.000 Einwohner fir die Stadt
Aachen aus, was einem leichten Zuwachs von +0,5% innerhalb der letzten drei Jahre entspricht. Im
stadtischen Melderegister sind zum gleichen Stichtag nur 243.000 Einwohner (mit Hauptwohnsitz) in
Aachen gemeldet, aber auch deren Zahl ist innerhalb der letzten dre Jahre leicht gestiegen (um
0,3%).*

Abbildung 2:  Einwohner entwicklung der Stadt Aachen — ver schiedene Quellen

300.000
259.030
250.000 1 G—t & 4*_—._%. 250.667
242.987
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200.000
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insgesamt
150.000
nach Melderegister
(nur Hauptwohnsitze)
100.000
*in 2003: Einfuhrung der
Zweitwohnsitzsteuer und
neues Einwohnermelde-
50.000 verfahren (inkl. Register-
bereinigungen)
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Anmerkung: Wie in anderen Stédten auch weichen aus erhebungstechnischen Griinden in Aachen die Einwohnerzahlen
(jeweils Hauptwohnsitze) des st&dtischen Mel deregisters von den amtlichen Zahlen des statistischen Landesamtes (LDS) ab.
Durch die Regigterbereinigungen in 2003 konnte beide so korrigiert werden, dass sie wieder ndher beieinander liegen.
Unabhangig von diesem ,, Sprung” in 2003 ist aber vor allem die relative Entwicklung von Bedeutung: Beide Quelle weisen
in der Vergangenheit steigende Einwohnerzahlen fir die Stadt Aachen aus.

Quellee LDS NRW; Melderegister der Stadt Aachen empirica

4 Angesichts dieser Unstimmigkeiten der Quellen werten wir fur die Szenarien die Einwohner- und Haushaltsdaten des stédtischen
Melderegisters, aber dort, wo lange Zeitreihen benétigt werden, auch die Struktur der LDS-Daten aus und wenden diese dann auf das
Niveau des M deregisters an.
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Ein langerer Trend allerdings ist in Aachen aufgrund statistischer Besonderheiten im Jahr 2003 nur
schwer an Zahlen festzumachen.” Entsprechend weisen auch die Wanderungszahlen einen ,, Sprung*
im Jahr 2003 auf, der rein statistische Ursachen hat. Davon abgesehen ist es in der Stadt Aachen im
Laufe der letzten zehn Jahre aber auch zu schwankenden Wanderungsstrémen gekommen: Wahrend
die Stadt 1997/1998 Einwohner durch Abwanderung verlor (um bis zu —2.000 EW p.a.), hat sie
zwischen 2001 und 2004 in &hnlichem Ausmal jahrlich Einwohner durch Zuwanderung
hinzugewonnen. Seit 2005 sind die Wanderungsgewinne zwar auch noch positiv, aber deutlich

niedriger (vgl. Abbildung 3, schwarze Linie).

Abbildung 3: Wanderungssalden der Stadt Aachen — nach Alter
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* Einfihrung Zweitwohnsitzsteuer 2003
Quelle: LDS NRW. empirica

Ein Blick auf die Altersstruktur der Wandernden zeigt eine Besonderheit Aachens, namlich den
groRen Einfluss der studentischen Wanderungen: Zuzlige finden fast ausschlieldich in der
Altersgruppe der 18-25jdhrigen statt, und das in zunehmendem MalRe (Ausbau der Hochschule). Die
Abwandernden sind vor allem 30- bis 50jdhrige und (deren) Kinder unter 18 Jahre, eine typische
Haushaltsgruppe fir Umlandwanderungen. Seit 2004 wandern aber auch erstmals 25-30jéhrige aus

Aachen ab — in enem Alter, das eher auf eine Uberegionde Abwanderung (nach dem

5 Im Jahr 2003 wurde die Zweitwohnsitzsteuer eingeftihrt, die zu einer groReren Zahl von Ummeldungen (Nebenwohnsitze in
Hauptwohnsitze) fihrte, die statistisch als,, Zuwanderungen* verbucht werden, auch wenn ihnen keine realen Umziige zugrunde lagen.
Im gleichen Jahr wurde zudem die Medesoftware im Einwohnermedeamt umgestellt und umfangreiche Registerbereinigungen
durchgefuhrt, so dass sowohl das LDS a's auch das Melderegisters einen ,, Sprung” in der Einwohnerzahl in 2003 aufweist (vgl. grine
und pinke Linie in Abbildung 2), wéhrend gleichzeitig die Zahl der Nebenwohnsitze sprunghaft abnahm (blaue Lini€).
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Hochschulabschluss) hindeutet. Zur richtigen Interpretation der jeweiligen Wanderungsmotive ist
daher auch eine Betrachtung der Herkunfts- und Zielgebiete der Wandernden jeder Altersgruppe

interessant (vgl. dazu im Anhang 2.3 Wanderungsanalyse), die zu folgenden Erkenntnissen fiihrt:

Die Studienanfanger (Zuwanderung der 15-25jahrigen) stammen aus allen Teilen
Deutschlands (und dem Ausland).

Die Absolventen (Abwanderung der 25-30jdhrigen) ziehen vor alem ins ,Ubrige
Deutschland“, d.h. hinter den ,zweiten Ring* der Umlandkreise, so auch in den Raum
Koln/Bonn und das tbrige NRW

Die dteren Arbeitskréfte (Abwanderung der 30-50jdhrigen) ziehen vor alem in den Kreis
Heinsberg (davon die meisten mit Kindern), aber auch ins , Ubrige Deutschland” und den
»dritten Ring“ der Umlandkreise. Es handelt sich bei dieser Abwanderung von Familien und
alteren Arbeitskraften also nicht ausschlief3lich um Umlandwanderer, sondern auch um eine
arbeitsmarktorientierte Abwanderung in andere Regionen Deutschlands.

Die Grenzlage zu Belgien und den Niederlanden fuhrt zudem zu grenziberschreitenden
Wanderungen: Aus Belgien wandern zwar auch Studienanfénger (20-25Jahre) zu, aber
gleichzeitig wandern in stéarkerem Mal3e Familien — vermutlich wohnungsmarktbedingt - nach
Belgien ab. Aus den Niederlanden fihren die wohnungsmarktbedingten Wanderungen in die
andere Richtung: Neben Schiilern und Studienanféngern (15-25Jahre) wandern auch Personen

aler Altersgruppen aus den Niederlanden nach Aachen zu.

Insgesamt lassen sich die Wanderungsmuster also so zusammenfassen: Zuwanderung entsteht
Uberwiegend durch den Zuzug von 15-25jdhrigen, und zwar aus dem dbrigen NRW, dem Ausland
sowie aus dem ,Zweiten Ring* der Umlandkreise (Diren, Heinsberg, Euskirchen) und aus den
Niederlanden (studienplatzbedingt). Abwanderung entsteht Uberwiegend durch den Fortzug von 30-
50jahrigen und von (deren) Kindern, und zwar in den Kreis Aachen und nach Belgien (jeweils

wohnungsmarktbedingt) sowie ins Ubrige Deutschland (arbeitsmarktbedingt).

Auffallig ist das - flr eine Grof3stadt wie Aachen — geringe Geburtendefizit: Anders als in anderen
Stadten gleicher Grof3e halten sich in Aachen Sterbefélle und Geburten noch die Waage, was auf eine
relativ junge Bevdlkerung schlief3en lasst.” Ein Blick auf die Altersstruktur der Aachener Bevol kerung
bestétigt diese Vermutung und zeigt eine weitere Besonderheit Aachens (vgl. Abbildung 4): Die grof3e

Zahl von Studenten zwischen 20 und 30 Jahren, also einer eigentlich in NRW und ganz Deutschland

6 Vgl. dazu im Anhang 2.2 Bevdlkerungssalden. Im Vergleich dazu hat in den Landkreis Aachen in den letzten Jahren eine recht
gleichmaRige Zuwanderung stattgefunden, aber auch hier mit sinkender Tendenz. In der Summe (Stadt plus Landkreis) gewinnt die
Region also in den letzten Jahren noch Einwohner durch Zuwanderung. Das Geburtendefizit ist im Landkreis allerdings schon
wesentlich grofRer alsin der Stadt.
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derzeit nur sehr schwachen Altersgruppe, die hier in Aachen sogar fast 50% starker ist als die starken
Babyboomer-Jahrgénge. Auf3erdem Uberwiegen die ménnlichen Studierenden (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Altersstruktur Stadt Aachen (Stand 1.1.2008)
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Quelle: Stadt Aachen: Melderegister der Stadt Aachen. NRW: LDS NRW. Eigene Darstellung empirica

2.2.3 Folgerungen fir die Szenarien

Die Frage ist nun, wie sich diese Bevolkerung Aachens in Zahl und Alter in Zukunft veréndern
werden. Wahrend sich die Zahl der zukinftigen Sterbefélle und Geburten reativ sicher vorhersehen
lasst, liegt die grofdte Unsicherheit in der Entwicklung der zukiinftigen Wanderungsstrome. Zum einen
ist unsicher, in welchem Male die Aachener Wirtschaft Arbeitskréfte aus ganz Deutschland anziehen
und dauerhaft an sich binden kann. Zum anderen ist unsicher, wie vid der in der Region lebenden
Menschen tatsdchlich im Stadtgebiet Aachen leben (kdnnen), und wie viele sich Wohnstandorte im
Umland suchen (missen), weil innerhalb des Stadtgebiets keine entsprechend attraktiven
Wohnungen/Hauser zur Verfligung stehen.

Daher werden in den Szenarien die Wanderungsmotive einzeln formuliert und fir sie folgende

Annahmen getroffen:

Die Studienwanderung bleibt gleich. (Sollte die Zahl der Studenten steigen, miissen einmalig
mehr Studentenwohnungen bereitgestellt werden, mehr andert sich nicht, da die zusétzlichen

Studenten nach dem Studium die Stadt wieder verlassen.)
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Zahl und Alter der Personen mit Nebenwohnsitz Aachen bleibt gleich. (Auch heute werden
Wohnungen von Personen nachgefragt, die nur ihren Nebenwohnsitz in Aachen haben. Es gibt

keinen Anlass zu glauben, dass sich deren Anzahl und Alter in Zukunft grundlegend andert.)

Szenario , Wohnungsmarktoffensive’: Durch zusétzliche Anstrengungen der Stadt Aachen
wird der Wohnungsbau innerhalb der Stadtgrenzen angekurbdt und es entstehen vor allem
Wohnungstypen, die die typischen Umlandwanderer (Familien verschiedener
Einkommensklassen) ansprechen und in der Stadt halten soll. Abgebildet wird dies im
Szenario durch die Annahme, dass sich die Umlandwanderung (regionale Abwanderung der

30-50jahrigen und ihrer Kinder) in den néchsten 20 Jahren reduzieren wird.

Szenario ,, Wirtschaftsexpansion*: Zusdtzlich zu diesen Anstrengungen der Stadt Aachen
kommt es zu einem autonomen Bevdlkerungsdruck in die Stadt, weil die Aachener Wirtschaft
aus sich selbst heraus mehr Arbeitskréfte in die Region zieht bzw. mehr Absolventen
dauerhaft an sich binden kann. Um einen moglichst hohen Anteil dieser qualifizierten
Zuwanderer im Stadtgebiet zu halten und nicht ans Umland zu verlieren, ist das
Wohnungsbauvolumen innerhalb der Stadt noch weiter zu erhGhen und insbesondere
qualitativ auch auf diese Uberdurchschnittlich gut ausgebildeten Einkommensbezieher
auszurichten. Abgebildet wird dies im Szenario durch die Annahme, dass zusétzlich zur
reduzierten Umlandwanderung (s.0.) auch die arbeitsmarktorientierte Abwanderung
(Uberregionale Abwanderung der 25- bis 30jahrigen sowie der 30-50jahrigen und ihrer
Kinder) in den néchsten 20 Jahren reduziert wird. Dabei wird auch berticksichtigt, dass die
Konkurrenz um junge Arbeitskréfte in ganz Deutschland zunehmen wird, weil deren Zahl
insgesamt abnimmt, so dass eine Reduzierung der Abwanderung in Zukunft immer

schwieriger wird.

2.3 Wohnungsmar ktentwicklung

Anmerkung: Die Stadt Aachen legt im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung regelméfdig einen
sehr umfassenden Wohnungsmarktbericht vor. Aus diesem Grund und unter Verweis auf den aktuell
vorliegenden Wohnungsmarktbericht 2008 beschrénkt sich das vorliegende Wohnungsmarktkapitel
auf einige zentrale Aspekte.

2.3.1 Talfahrt trotz konjunktureller Bewegungen in der letzten Dekade

Nach dem Abebben des Vereinigungsbooms und der gleichzeitigen Zuwanderungswelle ist der
Wohnungsmarkt in Deutschland in ein sehr ruhiges Fahrwasser gekommen. Bundesweit ist die

Bautétigkeit seit 1998 kontinuierlich zurlickgefallen. Diese Talfahrt kam zustande, obwohl der
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Arbeitsmarkt gleichzeitig anzog und zwischen 1998 und 2001 entsprechende Beschéftigungszuwéachse
Zu beobachten waren. Zwischen 2001 und 2005 - im konjunkturelen Tief — blieb die Bautétigkeit auf
einem sehr niedrigen Niveau und hat sich auch im Aufschwung seit 2005 nicht belebt. Noch bevor die
wirtschaftliche Belebung durch endlich erzielte Einkommenszuwéchse auch auf dem Wohnungsmarkt
nachfragewirksam werden konnte, sind in der Folge der weltweiten Finanzkrise neue wirtschaftliche
Einbriche zu beflrchten, die wiederum zu einer Zurlckhaltung auf der Nachfrageseite des

Wohnungsmarktes fiihren konnen.

Abbildung 5: Baufertigstellungen (Wohneinheiten in Wohngebauden) im Vergleich

Aachen (KS) Aachen (LK) Bonn (KS) Koln (KS)

EZFH | WMFH EZFH | WMFH EZFH | WMFH EZFH | WMFH
1995 148 779 587 1.159 373 1.682 576 3.807
1996 183 542 529 888 303 1.194 470 3.472
1997 101 499 536 548 265 1.249 634 4561
1998 169 1.014 817 933 267 1.016 544 4.089
1999 215 564 647 461 291 1.372 1.008 4.336
2000 239 257 714 368 383 761 726 3.009
2001 319 396 710 366 331 724 697 1.409
2002 245 206 567 189 272 668 705 1.533
2003 254 129 678 195 231 294 548 1.590
2004 163 73 732 249 310 501 880 1.913
2005 208 235 497 135 248 293 689 1.326
2006 146 81 592 145 416 368 647 2.017

Quelle: LDS NRW empirica

Die bundesweit greifenden Trends haben ihre Entsprechung in Aachen. In den 90er Jahren waren 700
fertig gestellte Wohnungen kein ungewoéhnliches Jahresergebnis. Mittlerwelle ist die Bautétigkeit auf
ein Niveau von 300 bis 400 Einheiten eingebrochen. Zunéchst wirkte in der Folge entsprechender
baulandpolitischer Beschllisse der Einfamilienhausbau noch als stabilisierendes Element. Auch hier ist
jedoch seit 2004 en deutlicher RUckgang der Bauleistungen zu beobachten. Auch der
Geschosswohnungsbau blieb dabel auf seinem sehr niedrigen Niveau. In den letzten Jahren wurden
sogar im Landkreis mehr Wohnungen im Mehrfamilienhausbau errichtet als in der Stadt. Die
Bauleistungen in der nur wenig gréf3eren Stadt Bonn erreichen ein deutlich Uber Aachen liegendes

Niveau.

2.3.2 DieRenaissance des Umlandes — eine Aachener Besonder heit?

Wahrend bundesweit in den Fachzirkeln und sogar in den Feuilletons von einer Renaissance der
Innenstadte und einer zurtickgehenden Abwanderung von Haushalten in das Umland gesprochen wird,
haben Stadt und Region Aachen ene unenheitliche Entwicklung durchlaufen. Die
Wanderungsverluste bei den 30-50jahrigen schmolzen in den Jahren 1999 bis 2002/3 ab. In dieser

Phase scheint Aachen eine kleine Renaissance der Innenstadt erlebt zu haben. Danach jedoch hat die
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Abwanderung in dieser Altersgruppe wieder zugenommen, so dass sich Aachen nun kontrér zum
vielfach artikulierten Trend verhélt (vgl. Abbildung 3).

Das erneute Anschwellen der Abwanderung fallt dabei zeitlich und urséchlich in die Phase der zurtick
fallenden Bautétigkeit im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser. Dies bestétigt die plausible These,
dass die statistisch mancherorts zu beobachtende Renaissance der Innenstadte nicht auf einen Wandel
der Préferenzen zurlckzufihren ist (also nachfragegetrieben ist), sondern weitestgehend ein Ergebnis

eines ausgeweiteten Einfamilienhausangebotes ist (also angebotsgetrieben).

Abbildung 6: Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner im

Vergleich
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Viele Stadte haben in der Folge der demografischen Sorgen und fiskalischen Engpésse erkannt, dass
die Abwanderung der eigentumsorientierten Mittelschichten und insbesondere der Familien ein
zunehmendes Problem sind. Dabei zeigen die entsprechenden Wanderungsmotivstudien, dass ein
hoher Anteil der Umlandwanderer eine Wohnung oder ein Haus in der Stadt bevorzugt hétte. In der
Konsequenz dieser Erkenntnis haben diese Stadte ihre Baulandentwicklung forciert, um insbesondere
den traditionell in Grof3stédten schwachen Einfamilienhausbau anzukurbeln. Mit unterschiedlichen
Erfolgen haben dies Dortmund, Hamburg, Mainz, Karlsruhe, Wuppertal und viele andere Stédte getan.
Dortmund hat dabe zwischenzeitlich als wohl einzige Grof3stadt eine positive Wanderungsbilanz mit
seinem Umland erzidt. Alle anderen Stadte haben — wie zwischenzeitlich auch Aachen — immerhin
eine Minderung der Abwanderung von Haushalten in das Umland erreicht. Insgesamt wird sehr

deutlich, dass die Haushalte raumlich dem Wohnungsangebot folgen. Diese rdumliche Flexibilitat
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kommt dabel im Regelfall nur zustande, wenn am Standort keine entsprechende Wohnung zu einem
finanzierbaren Preis zu finden ist. In der Stadt allgemein und auch in der Stadt Aachen sind
normalerweise Etagenwohnungen in groBer Zahl und in unterschiedlichen Giten und Preisen
vorhanden. Schlie3lich bestent der Wohnungsbestand zu tber 70% aus Etagenwohnungen. Eine
Knappheit kann man eher bei den familien- und selbstnutzergeeigneten Bau- und Wohnformen — also
im Schwerpunkt bei den Einfamilienhdusern in ihren unterschiedlichen Erscheinungsformen —

unterstellen.

Abbildung 7: Baufertigstellungen in Mehrfamilienh&user n je 1.000 Einwohner im Vergleich
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Nun koénnte man die sicher nicht unberechtigte Hoffnung haben, dass sich eine hohe Bautatigkeit im
Geschosswohnungsbau insgesamt entspannend auf den Markt auswirkt, Umzugsketten ausldst und so
eben auch zu einer Mobilisierung der mit dem hochwertigen Neubauangebot verbundenen
Teilsegmente beitragt. Angesichts des allenfalls durchschnittlichen Neubauangebots in diesem Bereich

muss diese Hoffnung in Aachen allerdings schwach bleiben.

2.3.3 Vom Preis- zum Qualitatswettbewerb

Der 6konomischen Lehre folgend miisste man zunédchst vermuten, dass in Aachen angesichts einer

sehr geringen Bautétigkeit die Preise fir das Wohnen gestiegen sind. Denn Knappheiten sollten
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normalerweise Preissteigerungen auslésen, so dass die Anbigter dies auch als Knappheitssignal

interpretieren kdnnen und ihr Angebot vergrofiern.

Den meisten Aachenern ist jedoch bekannt, dass es auch in Aachen in den letzten Jahren keine
durchgéangigen Preissteigerungen gegeben hat. Die nachfolgenden Grafiken bestdtigen dies noch
einmal. Ausfuhrlicher sind noch die Darstelungen im Wohnungsmarktbericht 2008 der Stadt Aachen.

Allerdings ist in den letzten Jahren der wirtschaftlich-konjunkturelen und insbesondere auch der
wohnungsbau-konjunkturellen Schwéche auch eine Verdnderung auf der Nachfrageseite eingetreten.
Einerseits kann man vermuten, dass die Nachfrage der letzten Jahre von zwei Sogeffekten ausgehohit
wurde: Einmal gab es schon vorher ein dauerhaft niedriges Zinsniveau, das zusammen mit der
»mehrfach abgeschafften“ Eigenheimzulage Vorzieheffekte erzeugt hat. Dartiber hinaus wére es auch
normal, dass in konjunkturdl schwierigen Zeiten Umzugsplane aufgeschoben und damit in die

Zukunft verschoben werden.

Dies durfte jedoch nicht die einzige Anderung gewesen sein. Denn in der Wohnungsbaubranche wurde
viel davon geredet, dass ,,das Geld nicht mehr so locker sitzt“ und das Standardprodukte wie einfache
Reihenhduser am Stadtrand nur noch schwierig und mit Preisabschldgen abzusetzen sind. Als
Ursachen dieser Veranderung kann man folgende Aspekte anfihren: héhere Wettbewerbsintensitét auf
der Anbieterseite und damit grolRere Wahlfreiheiten auf der Nachfragerseite, kein Anstieg der
Zahlungsbereitschaft und Zahlungsfahigkeit aufgrund stagnierender Einkommen. Insgesamt ist auf
diesem Wege das Bewusstsein fur Qualitét auf der Nachfrage- wie auch auf der Angebotsseite

gestiegen.

Im Vergleich zwischen Stadt und Landkreis Aachen haben sich dabel bemerkenswerte
Verschiebungen im Tellsegment der Einfamilienhduser ergeben (siehe Abbildungen 8 und 9). Das
Neubauangebot in Aachen ist zwischen 2005 und 2008 im mittleren und oberen Preissegment
abgesackt. Dabel handelt es sich auch bei Objekten fur etwa 300.000 € primédr um Reihenhduser und
Doppe haushélften in kleineren und mittleren Neubaugebieten. Der Landkreis konnte gleichzeitig sein
Neubauangebot im mittleren und oberen Segment preislich nach oben ziehen. 2005 haben nur 20% der
Angebote im Landkreis die 250.000€-Marke Uberschritten. 2008 waren dies immerhin schon fast 40%
der Angebote. Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden die anspruchsvolleren Nachfrager (nicht die

Anspruchsvollsten) heute verstarkt im Umland bedient.
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Abbildung 8: Preisniveau von Einfamilienhausern in Stadt und Kreis Aachen
1.- bis 3. Quartal 2008 und 1. bis 3. Quartal 2005 im Verleich
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Abbildung 9: Medianpreiseim Vergleich nach M ar ktsegmenten 2005 und 2008*
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2.3.4 Folgerungen fir die Szenarien

In den Szenarien sollen nun Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage fir Aachen in die Zukunft

fortgeschrieben und einander gegentibergestellt werden.

Um die zuklnftige Nachfrage abzuschétzen, werden die Szenarien weiter entwickelt: Durch die

dargestdIten Wanderungsannahmen ergibt sich fir jedes Szenario eine andere Bevélkerungsprognose
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fur die Stadt Aachen. Da aber nicht Personen, sondern Haushalte Wohnungen nachfragen, miissen
diese zunéchst auf Haushalte ,,umgerechnet* werden. D.h. es werden Annahmen dariiber getroffen, in
welchen Haushaltsgrof3en Personen einer bestimmten Altersgruppe in Zukunft zusammenleben
werden.” AuRerdem miissen Annahmen dariiber getroffen werden, welchen Wohnungstyp jeder
Haushalt nachfragen wird, d.h. hier, ob er éne Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus (WE in
EZFH) oder eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus (WE in MFH) vorzieht. Dazu dienen zum
einen Erfahrungswerte Uber die Ein- und Zwefamilienhausquote (EZFH-Quote) aus der
Vergangenheit8, zum andere das heutige Verhdtnis von WE in EZFH und MFH in Aachen
(Wohnungsbestandsstatistik) und auch die zu erwartende Verénderung der EZFH-Quote in Zukunft.

Das zukinftige Angebot, das eforderlich ist, um die in den Szenarien unterstdite
Bevolkerungsentwicklung zu erreichen, ergibt sich implizit aus den Szenarien: Sollte die Zahl der
Haushalte in EZFH gemal} der Ergebnisse der Szenarien in Zukunft steigen, so ist weiterer Neubau
von EZFH im Stadtgebiet in diesem Mal3e (zzgl. Wohnungsabgénge) erforderlich. Das gleiche gilt fir
die zukinftige Zahl von Haushalten in MFH. Sollte die Zahl hingegen sinken, wirde dies wachsende
Leersténde in MFH bedeuten. Méglich ist auch der — unerwiinschte, aber nicht auszuschlie3ende —
Sonderfall, dass zwar ausreichend WE in MFH vorhanden sind, diese aber nicht von den zukiinftigen
Nachfragern als mdgliche Wohnungsalternative gesehen wird (etwa weil ihnen die Qualitét der
Wohnungen nicht zusagt). Dann kann es dazu kommen, dass trotz wachsender Leerstdnde Neubau

erforderlich wird, damit auch diese Haushalte dennoch im Stadtgebiet gehalten werden kdnnen.

Ein Vergleich mit den derzeitigen Baulandplanungen zeigt zum einen, ob das zukinftige
Baulandangebot, wie es derzeit geplant ist, Uberhaupt quantitativ ausreicht, um die angestrebten
Einwohnerzahlen zu erreichen. Zum anderen kénnen die geplanten Qualitdten mit den Anforderungen
der zukUnftigen Nachfrager (Zielgruppen) verglichen werden, um daraus ggf. hoch Anpassungen an

Grolen, Preise und Qualitéten des zukinftigen Angebots zu machen.

3. Szenarien zur Wohnungsmar ktentwicklung in Aachen

Aus der vergangenen Entwicklung Aachens wird zundchst ein Basisszenario entwickelt, dass
gedanklich fir alle dargesteliten Eckwerte der Aachener Entwicklung ene konstante
Trendentwicklung unterstelt. Im Vergleich zu diesem Basisszenario steht dann das Szenario

» Wohnungsmar ktoffensive® fir einen bewusst verstérkten, attraktiven Wohnungsbau in der Stadt,

7 Grundlage bildet das Haushaltsgenerierungsverfahren des stadtischen M e deamtes. Die Haushaltsquoten, die sich daraus fur die heutige
Aachener Bevidlkerung ergeben, werden in den Szenarien auf die zukinftige Bevdlkerung angewendet. — Wir unterstellen leicht
sinkende altersspezifische HaushaltsgroBen in der Form, so dass unsere Annahmen zwischen den beiden Varianten der LDS-
Haushaltsprognose (,, konstante Variante* und ,, Trendvariante") liegt.

8 Zum Beispiel aus der Einkommens- und V erbrauchssti chprobe fir Grof3stadte in NRW.

Handlungskonzept \WWohnen Aachen -21- empirica



mit dem Ziel, der Umlandwanderung entgegenzuwirken. Das Szenario ,, Wirtschaftsexpansion® stellt
ein zukunftiges Aachen dar, das auch den verstérkten attraktiven Wohnungsbau in der Stadt betreibt,
dies jedoch unter dem Vorzeichen einer zusétzlichen wirtschaftlichen Expansion der Region und

entsprechend hoherer Zuwanderung aus anderen Teilen Deutschlands.

Im Unterschied zum Basisszenario werden also zum einen die Wanderungszahlen variiert und zum
anderen die Einfamilienhausquote fir die zusdtzlichen Haushalte in der Stadt erhéht, weil man davon
ausgehen muss, dass ein Grofdteil der potenziellen Umlandwanderer nur dann im Stadtgebiet gehalten
werden kann, wenn ihm ein vergleichbares Wohnungsangebot gemacht wird, wie man esim Umland
vorfindet: Einfamilienhduser, auch freistehende, zu entsprechend glnstigen Objektpreisen.
(Moglicherweise wird von den Nachfragern aber akzeptiert, dass zum gleichen Objekipreis die
Grundstiicke im Stadtgebiet kleiner sind als die vergleichbarer Objekte im Umland. Denn der Nachtell

der Stadt eines hoheren Bodenwerts wird durch die glinstigere Lage kompensiert.)

3.1 Wanderungsannahmen in den Szenarien

3.1.1 Status Quo

Die Wanderungsanalyse von Aachen zeigt, dass im Durchschnitt der Jahre 2005 und 2006 die Brutto-
Abwanderung aus der Stadt Aachen —15.000 Personen betrug, die Brutto-Zuwanderung hingegen
+15.600 (vgl. Abbildung 10). Dabei ist zwischen den regionalen Wanderungen einerseits und den
Uberregionalen Wanderungen andererseits zu unterscheiden. Als regionale Wanderungen werden hier
die Wanderungen in Pendlerentfernung verstanden, d.h. hier Wanderungen mit dem Landkreis
Aachen, dem zweiten Ring der Umlandkreise (Landkreise Heinsberg, Diren und Euskirchen) sowie

mit Belgien und den Niederlanden. Die tibrigen Wanderungen werden als Giberregional bezeichnet.

Folgende Abbildung zeigt das Ausmal’ der regionalen und Uberregionalen Wanderungen in den
verschiedenen Altersgruppen (Genaueres dazu vgl. auch im Anhang, Kap. 2.3).
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Abbildung 10: Wanderungsvolumina der Stadt Aachen, Durchschnitt der Jahre 2005 und 2006

Brutto-Abwanderung in die Stadt Aachen (2005/2006 p.a)

Regional Uberregional gesamt
0 bis 15 800 700 1.500
15-30 (Studenten) 1.800 5.100 6.900
30-50 2.100 3.300 5.400
>50 700 600 1.200
Summe 5.300 9.700 15.000
Brutto-Zuwanderung in die Stadt Aachen (2005/2006 p.a)

Regional Uberregional gesamt
0 bis 15 500 600 1.100
15-30 (Studenten) 2.400 7.100 9.500
30-50 1.400 2.400 3.800
>50 600 600 1.100
Summe 4.900 10.700 15.600
Wanderungssaldo der Stadt Aachen (2005/2006 p.a)

Regional Uberregional gesamt
0 bis 15 300 100 400
15-30 (Studenten) 600 2.000 2.600
30-50 700 900 1.500
>50 100 - 100
Summe 400 1.000 600

Quelle: LDS NRW. Eigene Dargtellung.

empirica

3.1.2 Wanderungsannahmen im Basis-Szenario

Als Basisszenario wird eine Trendentwicklung dargestdlt, in der die wesentlichen Parameter aus der

Vergangenheit beibehalten und in die Zukunft fortgeschrieben werden®. Das heif3t, es werden fir die

einzel nen Perioden fol gende Wanderungsstrome unterstel It:

Brutto-Abwanderung je Altersgruppe wie bisher (wie in 2005/2006): Da Bevdlkerung in

Zukunft altert, wird die Bevdlkerung im Schnitt immobiler, d.h. langfristig leichter Rickgang

der Abwanderungen:

2008-2013: -15.000 Personen p.a.
2014-2018: -15.000 Personen p.a.
2019-2023: -14.800 Personen p.a.
2024-2028: -14.500 Personen p.a.

Brutto-Zuwanderung lag 2005/2006 be +15.600. Annahme hier: Da sich in ganz Deutschland

die Zahl der jungen mobilen Arbeitskréfte reduziert, wird es auch fir Aachen — unter Status

Quo- Bedingungen - dauerhaft schwieriger, Zuwanderer nach Aachen zu holen. Das Brutto-

Zuwanderungsvolumen wird sich prozentual in den néchsten Jahren so reduzieren, wie sich
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die Zahl der jungen mobilen Personen in Deutschland reduziert. Lediglich die
Wanderungssalden der Studenten sind davon ausgenommen, weil der Universitétsstandort
unabhéngig davon betrachtet wird. Variiert werden nur die dauerhaft in Aachen Iebenden

Personen :

2008-2013: +15.300 Personen p.a.
2014-2018: +14.800 Personen p.a.
2019-2023: +14.300 Personen p.a.
2024-2028: +13.800 Personen p.a.

Verteilung auf Altersgruppen konstant (wie in 2005/2006) — nur Studenten separat gerechnet

In  Wanderungssalden = zusammengefasst  entsprechen  diese  Annahmen  folgenden
Bevdlkerungsverdnderungen in den néchsten 20 Jahren (vgl. Abbildung 11): Der heute noch positive

Wanderungstiberschuss sinkt allmahlich ab, weil die Zuwanderung stetig nachlasst.

Abbildung 11: Wander ungsannahmen im Basis-Szenario
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9  Erforderliche Umrechungen: (1) LDS-Wanderungen nach Alter und Geschlecht auf Me deregister-Bevolkerung umgerechnet. (2)
Wanderungssal den der Studenten unabhangig von Ubrigen Altersgruppen konstant gehalten.
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3.1.3 Wanderungsannahmen im Szenario ,, Wohnungsmar ktoffensive*

Das Wohnungsmarkt-Szenario modelliert, wie durch ein attraktives Wohnungsangebot in der Stadt die
Umlandwanderung nachhaltig reduziert wird. Dafur wird unterstellt, dass die regionale Abwanderung
in den néchsten 20 Jahren niedriger ausféallt als 2005/2006.

Abwanderung: in 2005/2006 betrug die regionale Netto-Abwanderung der 30-50jahrigen und
ihrer (unter 15jahrigen) Kinder: -1.000 Personen p.a (vgl. dazu im Wanderungssaldo
Regional in Abbildung 9) Im Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive® unterstellen wir, dass in
zunehmendem Mal3e fir potenzielle Umlandwanderer ein attraktives Wohnungsangebot auch
innerhalb der Stadtgrenzen Aachens geschaffen wird, das im Ergebnis dazu fihrt, dass bis
2013 kurzfristig hoch 2% der potentiellen Umlandabwanderer in der Stadt gehalten werden
konnen, und dann in den n&chsten Perioden, wenn die Offensive Friichte zeigt, antellig immer
mehr Regionalabwanderung verhindert werden kann (2013-2018: 10%, 2018-2023: 15%,
2023-2028: 20%). In absoluten Zahlen entspricht dies einer verringerten Abwanderung von
zunéachst im Schnitt etwa 100 Personen, bis 2023 dann aber ansteigend auf schliefdlich 1.000
Personen pro Jahr — so dass ab 2023 im Prinzip keine wohnungsmarktbedingte Abwanderung
ins Umland mehr stattfinden brauchte. Die im Szenario ,,Wohnungsmarktoffensive'

unterstellten Abwanderungszahlen aus der Stadt Aachen insgesamt reduzieren sich dann so:

Brutto-Abwanderung: (geringer als im Basis-Szenario)

2008-2013: -14.900 Personen p.a.
2014-2018: -14.500 Personen p.a.
2019-2023: -14.100 Personen p.a.
2024-2028: -13.500 Personen p.a.

Brutto-Zuwanderung (wie in Basis-Szenario)

In  Wanderungssalden  zusammengefasst  entsprechen  diese  Annahmen  folgenden
Bevdlkerungsverdnderungen in den néchsten 20 Jahren (vgl. Abbildung 12): Der heute noch positive
Wanderungsuiberschuss sinkt zwar zundchst auch ab, wird aber nicht negativ. Durch den attraktiven
Wohnungsbau in der Stadt kénnen im Prognosezeitraum so viel Einwohner an die Stadt gebunden
werden, dass es zu keiner Netto-Abwanderung kommt. Da mehr Familien in Aachen gehalten werden
konnen, ist im Vergleich zum Trendszenario zwar absolut mit mehr Geburten im Stadtgebiet zu
rechnen als bisher, dennoch wird der Sterbeliberschuss gegeniiber heute immer noch weiter wachsen. ™

Daher wird auch eine verminderte Abwanderung, wie sie im Wohnungsmarktszenario unterstel It wird,

10 Der Effekt einer verminderten Abwanderung auf den natirlichen Saldo wird noch dadurch abgemildert, dass bei einem expansiven
Wohnungsmarkt nicht nur weniger Familien, sondern tendenziell auch weniger Senioren ins Umland abwandern werden a's bisher, was
rein statistisch auch die Sterbezahlen in der Stadt marginal erhéht.
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nicht ausreichen, den wachsenden Sterbeliberschuss véllig zu kompensieren, so dass insgesamt die
Einwohnerzahl bis 2028 doch noch zurtickgeht.

Abbildung 12: Wander ungsannahmen im Szenario ,, Wohnungsmar ktoffensive*
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3.1.4 Wanderungsannahmen im Szenario ,, Wirtschaftsexpansion*

Im Szenario , Wirtschaftsexpansion“ wird unterstellt, dass zusétzlich zu den Anstrengungen im
Wohnungsbau, wie sie durch das Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive® abgebildet werden, nicht nur
die regionale, sondern auch die Uberregionale Abwanderung sinkt. Auf3erdem wird aufgrund der
wachsenden Wirtschaftskraft Aachens im nationalen Vergleich auch noch die Uberregionale

Zuwanderung zunehmen.™ Daraus ergeben sich dann diese Wanderungsannahmen:

Brutto-Abwanderung (noch geringer als im Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive'):

2008-2013: -14.300 Personen
2014-2018: -13.900 Personen
2019-2023: -13.500 Personen
2024-2028: -12.900 Personen

Brutto-Zuwanderung (stérker als in den beiden anderen Szenarien):

1 Annahme: Die Uiberregional e Zuwanderung steigt gegentiber dem Basis-Szenario in jeder Periode um 0,025%-Punkte.
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2008-2013: +15.300 Personen
2014-2018: +15.000 Personen
2019-2023: +14.700 Personen
2024-2028: +14.300 Personen

In  Wanderungssalden = zusammengefasst  entsprechen  diese  Annahmen  folgenden

Bevdlkerungsverdnderungen in den néchsten 20 Jahren (vgl. Abbildung 13): Der Wanderungssaldo
bleibt langfristig positiv und zwar etwa auf gleichem Niveau wie in den letzten finf Jahren. Denn
neben dem attraktiven Wohnungsbau in der Stadt, der potenzielle Umlandwanderer im Stadtgebiet
halt, zieht die Wirtschaft junge Leute an und kann sie dauerhaft in Aachen halten (es wandern weniger
ab und gleichzeitig auch mehr zu). Das heif¥, durch die wachsende Wirtschaftskraft Aachens erhalt
Aachen einen immer grofReren Anteil an den (knapper werdenden) jungen Arbeitskraften in
Deutschland. (Bemerkung: Dabei wird im Wirtschaftsszenario auch unterstellt, dass dieser zusétzliche
Zuzug an jungen Arbeitskraften sich anteilig wie bisher innerhalb der Stadtgrenzen niederlassen kann.
Falls es dort aber zu Wohnungsengpassen kommt, wird sich ein Uberproportional grof3er Teil der
zusétzlichen Zuwanderung im Umland niederlassen missen.) Der Wanderungssaldo ist auf Dauer

hoher als das Geburtendefizit, so dass die Einwohnerwohl Aachens standig wéchst.

Abbildung 13: Bevolkerungssalden im Szenario ,, Wirtschaftsexpansion®
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3.2 Basis-Szenario: Trendfortschreibung der bisherigen Entwicklung

Das Basis-Szenario beschreibt praktisch eine Trendentwicklung, in der alle wesentlichen Groéfen
derart in die Zukunft fortgeschrieben werden, dass alle merklichen Verdnderungen alein durch diein
Zukunft verdnderte Altersstruktur zustande kommen. So wird mit Sicherheit das Geburtendefizit
steigen, weil — trotz unterstellter konstanter altersspezifischer Geburtenziffern — die Zahl der jungen
Frauen zurtickgehen wird. Auch wird das Zuwanderungsvolumen insgesamt sinken, weil die Zahl der
wanderungsfreudigen, typischerweise jungen Menschen in ganz Deutschland zuriickgeht. Dabe altert
gleichzeitig auch die Aachener Bevdlkerung, so dass von den in Aachen Ansassigen langfristig auch

weniger abwandern.

3.2.1 Ergebnis/Bild von Aachen im Basis-Szenario

Im Ergebnis wird die Einwohnerzahl Aachens von heute 243.000 bis 2013 noch leicht auf 243.600
Personen ansteigen, dann aber — wegen des Geburtendefizits und der riicklaufigen Zuwandererzahlen -
kontinuierlich absinken, und zwar auf 229.300 Einwohner in 2028 (vgl. Abbildung 17, Seite 35). Dies
entspricht einem Gesamtriickgang von -5,6% in 20 Jahren. Wegen der im Schnitt schrumpfenden
HaushaltsgroRen sinkt die Zahl der Haushalte nicht ganz so stark, sondern im gleichen Zeitraum nur
um -2,3%. Entsprechend der Einwohnerentwicklung steigt dabei die Zahl der Haushalte zunéchst von
131.000 noch auf 132.500 (in 2018) an, um dann noch unter die heutige Haushaltszahl, namlich auf
128.000 abzusinken.

Entsprechend dieser Verénderung steigt der Wohnungsbedarf: Der noch reativ starke Zuwachs der
Haushalte bis 2018 fihrt zu einem Netto-Neubaubedarf, um diese zusétzlichen Haushalte mit
Wohnraum zu versorgen. Ausgehend von einer heutigen EFZH-Nachfrage von 30.600 WE, wird sich
der EZFH-Bedarf in den néchsten zehn Jahren noch merklich erhéhen (auf 31.600 WE), dann aber
wieder absinken, und zwar etwa auf das heutige Niveau (auf 30.500 WE in 2028). Trotz des sinkenden
Nettobedarfs wird es aber auch in den Jahren nach 2018 noch zu Neubau von MFH und EZFH

kommen, weil das Neubauvolumen nicht unter eine bestimmte Mindestbautétigkeit absinken wird.

Angesichts der stadtischen Struktur und der  heutigen relativ. hohen Bedeutung von
Geschosswohnungsbau in der Stadt Aachen wird unter Status-quo-Bedingungen auch im Basis-
Szenario ein relativ hoher Anteil des Neubaus Geschosswohnungsbau sein. Die recht verhatene
Bevolkerungsentwicklung macht aber insgesamt nur noch en sehr geringes Neubauvolumen
erforderlich (vgl. Abbildung 14).

12 Untergelt wird dabei eine leichter Riickgang der altersspezifischen HaushaltsgroRen (etwa ein Drittels des Riickgangs, wie er in der
amtlichen Haushaltsprognose des LDS in der Trendvariante zugrunde gelegt wird).
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Abbildung 14: Ergebnis: Neubaubedarf im Basis-Szenario
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3.2.2 Vergleich mit bisheriger Bauleistung und zukiinftigen Flachenangebot

Verglichen mit dem Neubauvolumen der Vergangenheit ergibt sich unter Status-Quo-Bedinungen

(d.h. im Basis-Szenario), dass in den néchsten 5 Jahren

ein Brutto-Neubauvolumen von WE in EZFH in ewa gleicher Hohe wie in den
Rezessiongjahren 2002 bis 2006 erforderlich ist, und dieses dann allmahlich absinkt auf das
Niveau der Mindestneubautatigkeit™ (vgl. Abbildung 14).

Und auch fur WE in MFH besteht noch vorubergehend ein Neubaubedarf — sogar noch etwas
hoher als in den letizten funf Jahren. Danach sinkt aber auch dieser Bedarf auf die

Mindestneubautatigkeit ab.

Um den erforderlichen Fléachenbedarf mit den derzeitigen Baulandreserven zu vergleichen, werden in
eingr Maximalrechnung die heutigen Baulandreserven (und zwar inkl. Regionalplanreserven, aber
ohne Baullcken) schematisch auf 20 Jahre verteilt, so als wirden sie gleichmél3ig innerhalb von 20

Jahren komplett aufgebraucht werden. Umgerechnet auf eine 5-Jahres-Zeitperiode ergibt sich daraus

13 Als Mindestneubaubedarf wird hier unterstellt, dass innerhalb von je finf Jahren jeweils 2% aller Wohnungsnachfrager im Alter
zwischen 30 und 50 Jahren N eubauwohnungen nachfragen.
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ein maximal mogliches Bauvolumen von rund 1.060 WE in EZFH bzw. von 740 WE in MFH je 5-
Jahres-Periode (vgl. rechte Saule in Abbildung 14). Fir den Brutto-Neubaubedarf im Basis-Szenario

bedeutet dies, dass dieser vollsténdig auf den Baulandreserven realisiert werden kénnte.

3.3 ,Wohnungsmarktoffensive*: Verstarkter Wohnungsbau in der Stadt reduziert
Umlandwander ung

Auf diesem Basis-Szenario baut das Szenario ,, Wohnungsmar ktoffensive* auf: Auch fir den Fall,
dass es moglicherweise in Zukunft nur zu einer méligen Wirtschaftsentwicklung im Raum Aachen
(etwa im verhaltenden Trend der letzten Jahre) kommt, mochte die Stadt Aachen den drohenden
Einwohnerverlusten durch verstérkten Wohnungsbau innerhalb der Stadt entgegenwirken. Ziel der
Stadt ist es dabei, unabhéngig von der Wirtschaftsentwicklung durch hochwertigen und ziel gerichteten
Wohnungsbau in der Stadt Einwohnerzahl und Altersstruktur der Aachener Bevdlkerung giinstig zu
beeinflussen und so die Umlandwanderung im Vergleich zu heute reduzieren. Damit einher geht ein
qualitativ hochwertiges, auf die Zielgruppe ,junge Familien und ,junge Paare’ ausgerichtetes
Wohnungsangebot (da diese die Hauptgruppe der Umlandwanderer stellen). Das Angebot muss in
jedem Fall qualitativ (und preislich) so ausgerichtet werden, dass es eéinem Teil der Umlandwanderer
aternative Wohnungsmaoglichkeiten in der Stadt bietet und so die Umlandwanderung reduziert. In
welchem genauen Mal%e sich dadurch die Umlandwanderung auch tatsachlich reduzieren lasst, ist
zwar schwer abzuschétzen, weil nattrlich das Preisgefalle zum Umland in gewissem Umfang bestehen
bleibt. Man kann aber davon ausgehen, dass es einen Bedarf nach innerstdtischem Wohnen in
Einfamilienhdusern gibt und ein entsprechendes (preislich und qualitativ ansprechendes) Angebot

auch vom Markt angenommen wird.

Unter Annahme einegr dann hoheren EZFH-Quote und entsprechenden Annahmen an die
HaushaltsgroRe besteht ein enger Zusammenhang zwischen dem zusétzlichen Bauvolumen und der
zusétzlich moglichen Einwohnerzahl (vgl. Wanderungsannahmen oben). Ergebnis: Der zusétzliche
Wohnungsbau wird dazu fihren, dass in den néchsten 5 Jahren tatsichlich weniger Personen ins
Umland abwandern als dies in der Vergangenheit der Fall war. Insgesamt kann damit bis 2017 eine
Netto-Abwanderung tatsachlich verhindert werden. Allerdings wird sich auch hier die Zuwanderung
langfristig abschwéachen und die Einwohnerzahl langfristig abnehmen, weil zwei Faktoren auch bei
intensivem Wohnungsbau in der Stadt eintreten: Die Zuwanderung aus ganz Deutschland wird nach
2018 zuriickgehen, weil es insgesamt weniger junge Arbeitskréfte in Deutschland geben wird. Und
aulRerdem wird dennoch auch fir Aachen das Geburtendefizit steigen und dadurch die Einwohnerzahl
reduzieren (vgl. Abbildung 12). Dennoch kann erreicht werden, dass durch den zusétzlichen
Wohnungsbau die Einwohnerzahl zunéchst noch leicht ansteigt (auf 244.100 in 2013 und 2018) und
erst dann allméahlich absinkt (auf 241.300 in 2028, vgl. Abbildung 17, Seite 35). Dies entspricht in der

Summe im Vergleich zu heute einem Rickgang von nur —0,7% in 20 Jahren (zum Vergleich: im
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Basis-Szenario: -5,6%). Wegen der sinkenden Haushaltsgrolie steigen dennoch zunéchst noch die
Haushaltszahlen (von heute 131.000 auf 134.4500 in 2018 und 2023) vor allem, weil der noch relativ
starke Jahrgang die heutigen Jugendlichen im Prognosezeitraum aus seinem Elternhaus auszieht und

erstmals e gene Wohnungen nachfragt.

Ein grolBerer Unterschied zum Basis-Szenario besteht dabei auch in der Qualitét der
Wohnungsnachfrage: Da die Umlandwanderer vor allem mit dem Angebot von Ein- und
Zweifamilienhdusern in der Stadt gehalten werden kdnnen, entspricht dies einer Uberproportional
wachsenden Nachfrage nach WE in Ein- und Zweifamilienhdusern: Statt der heutigen 30.600 WE in
EZFH werden am Ende des Prognosezeitraums (in 2028) dann 35.5900 WE in EZFH nachgefragt,
weil alle neuen Altersgruppen, die in der Stadt gehalten werden, - so die Annahme - eine leicht hdhere

EZFH-Quote aufweisen als die heutigen Nachfrager.™

3.3.1 Ergebnis/Bild von Aachen im Szenario , Wohnungsmar ktoffensive"

Das Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive’ bedeutet, um diese Einwohnerzahl erreichen zu kdnnen,
eine grofRes Bauvolumen (vgl. Abbildung 15): Es missen in den néchsten 20 Jahren mehr WE in Ein-
und Zweifamilienhdusern gebaut werden als dies in den Boomjahren 1997-2001 der Fall war — und
zwar dauerhaft etwa 20 bis 50% mehr!

3.3.2 Vergleich mit bisheriger Bauleistung und zukiinftigen Flachenangebot

Selbst unter der starken Annahme, dass in den néchsten 20 Jahren alle Baulandreserven (einschlief3lich
der Regionalplanreserven) komplett aufgebraucht werden (vgl. rechte Saule in Abbildung 15), reichen
die Flachen, die fir EZFH vorgesehen sind, bisher aber nicht aus, um das Programm
» Wohnungsmarktoffensive® in diesem Malle umzusetzen. Lediglich im Geschosswohnungsbau
konnten die Reserven reichen, da fur diesen ab 2013 nur Flachen fir die Mindestbautétigkeit
erforderlich sind. Allerdings gelten diese Aussagen nur be einem schematischen Mengenvergleich,
d.h. nur dann, wenn sich fir alle im Regionalplan ausgewiesenen Flachen auch tatsachlich Investoren
finden. Es erscheint unrealistisch, dass die Regionalplanreserven bis 2028 exakt aufgebraucht werden,
sinnvoller wére auch ene grolere Flexibilitétsreserve, damit es fur die Investoren mehr
Auswahlmaoglichkeiten gibt. (Zusétzlich gibt es laut Auskunft des Planungsamts im Stadtgebiet derzeit
noch etwa fur 2.800 Wohneinheiten Baulticken, die, wenn sie mobilisiert werden kdnnen, ebenfalls

noch fir Geschosswohnungsbau zur Verfigung sténden.) In der Aachener Verwaltung geht man nach

14 Untergelt wird ein Wachstum der EZFH-Quote bei den 35- bis 50jahrigen um zunéchst 0,1 Prozentpunkte bis 2013 und in der Folge
dann um weitere 0,2 Prozentpunkte alle finf Jahre. Unter Beachtung der Kohorteneffekte bedeutet dies, dass die 50-55jahrigen in der
Stadt Aachen im Jahr 2028 eine EZFH-Quote von 41% aufwei sen, wahrend es heute in dieser Altersgruppe nur 34% sind.
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ersten Einschétzungen dabel davon aus, dass alenfalls 70% der Reserven tatséchlich fir den

Wohnungsbau mobilisiert werden kdnnen.

Abbildung 15: Neubaubedarf im Szenario ,, Wohnungsmar ktoffensive*
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Anmerkung: Die rechte Saule zeigt as Vergleichsgrofle das maximale Héchenangebot der Stadt (inklusiv
Regional planreserven). Bauliicken sind aufgrund der Mobilisierungsunsicherheiten nicht enthalten. Aber auch eine exakte
Ausschdpfung aller Regional planreserven bis 2028 erscheint unrealistisch, so dass das tatséchliche Fléchenangebot bis 2028
noch deutlich unter dem hier ausgewiesenen maximalen Flachenangebot liegen dirfte.

Quelle: Bis2006: LDS NRW. Ab 2008: eigene Berechnung. Eigene Darstellung. empirica

34 ,Wirtschaftsexpansion: Zusétzliches Wirtschaftswachstum verlangt nach maximaler
Bauleistung in der Stadt

3.4.1 Ergebnis/Bild von Aachen im Wirtschaftsszenario

Im Szenario , Wirtschaftsexpansion® sorgt — wie oben beschrieben — schon der Arbeitsmarkt dafur,
dass immer mehr Menschen in die Region ziehen bzw. dauerhaft hier wohnen bleiben. Dann steigt die
Wohnungsnachfrage autonom und es wird aus Sicht der Stadt Aachen ,rdativ leichter*, mehr
Einwohner an sich zu binden. Voraussetzung ist aber auch hier eine deutliche Ausweitung des
mengenméldigen Wohnungsangebots verbunden mit einer Ausdifferenzierung des qualitativen
Angebotsspektrums: Um hochqualifizierte Arbeitskrafte mit ihren Familien dauerhaft im Stadtgebiet
halten zu kénnen, miissen neben preisgunstigen Einfamilienhdusern fir (noch finanzschwache) junge

Familien auch (Grundstiicke fir) hochwertige und repréasentative Einfamilienhduser fur beruflich
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efolgreiche Jungakademiker im Stadtgebiet angeboten werden. Sonst werden sie zwar

arbeitsmarktbedingt in die Region zuziehen, ihren Wohnstandort aber im Umland wahlen (miissen).

Wenn das Wohnungsangebot in der Stadt ausreicht und es gelingt, bei entsprechender
Wirtschaftsentwicklung zusétzliche junge Menschen im Stadtgebiet zu halten, so kann unter den
getroffenen Wanderungsannahmen eine echte Zuwanderung in die Stadt erreicht werden. Dann kénnte
die Einwohnerzahl von heute 243.000 bis 2028 um +16.000 auf dann 259.000 EW ansteigen (vgl.
Abbildung 17, Sete 35). Dies entspricht énem Zuwachs von +6,6% in 20 Jahren. Noch stéarker
werden dann natlrlich die Haushaltszahlen in der Stadt steigen, namlich von heute 131.000 auf
144.200 in 2028, was sogar einem Zuwachs um 10,1% in 20 Jahren entspricht. Mit wachenden
Haushaltszahlen steigt in 20 Jahren entsprechend auch die Wohnungsnachfrage im Vergleich zum
heutigen Wohnungsbestand um tiber 10%.

3.4.2 Vergleich mit bisheriger Bauleistung und zuklnftigem Flachenangebot

Geht man wie im Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive” davon aus, dass ein Grofdteil der Zuwanderer
nur von der Umlandabwanderung abgehalten werden kann, wenn ihnen (auch) Einfamilienhduser im
Stadtgebiet angeboten werden (wenn sich also die EZFH-Quote auch hier erhoht), dann werden
Uberdurchschnittlich viele Haushalte davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser nachfragen:
Statt 30.600 in 2008 werden im Jahr 2028 dann 38.400 WE in EZFH im Stadtgebiet Aachen
nachgefragt werden. Um dieses Angebot zu schaffen, besteht ein entsprechender hoher Neubaubedarf,
der im Ein- und Zweifamilienhausbereich bel einem dauerhaften Bauvolumen liegt, dass doppelt so
hoch liegt, wie das in den Boomjahren 1997 bis 2001 (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Neubaubedarf im Szenario ,, Wirtschaftsexpansion®
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Im Szenario ,, Wirtschaftsexpansion” miissen aber nicht nur (noch) mehr Ein- und Zweifamilienhduser
as im Szenario , Wohnungsmarktoffensive® gebaut werden, sondern zusétzlich ist auch noch eine
hohe Bautéatigkeit von Geschosswohnungen erforderlich, um die Wohnungsnachfrage zu decken. Denn
im Szenario , Wirtschaftsexpansion® muss nicht nur ein Wohnungsangebot fir die typischen
Umlandwanderer (Einfamilienhausnachfrager) geschaffen werden, sondern auch fir hochqualifizierte,
arbetsorientierte junge Arbeitskréfte, teils mit, teils ohne Familie, die zum Teil sicher auch einen
hochwertigen, stadtischen Geschosswohnungsbau dem Einfamilienhaus (zunéchst noch oder auf
Dauer) vorziehen. Daflr ist zumindest in den néchsten zehn Jahren ein Bauvolumen im

Geschosswohnungsbau zu erreichen, dass etwa auf Hohe der Boomjahre 1997 bis 2001 liegt.

Ein Vergleich mit den derzeitigen Baulandreserven zeigt, dass die Stadt Aachen auf ein solches
Bauvolumen in keiner Weise vorbereitet ist: nur etwa die Halfte bis ein Drittel des Neubedarfs konnte
auf den vorhandenen Baulandreserven realisiert werden. Dies bedeutet: Ohne eine sehr expansive
Uberarbeitung des Regionalplans kann das Szenario , Wirtschaftsexpansion®, welches versucht, bei
wachsender Wirtschaftskraft der Region einen moglichst hohen Anteil der zusétzlichen Einwohner im
Stadtgebiet zu halten, gar nicht realisiert werden. Stattdessen werden die Zuwanderer, aber vor alem
auch Aachener sdbst (die im Schnitt Gber ein geringeres Einkommen als die Zuwanderer verfligen
durften), durch den Zuzugsdruck und damit durch das steigende Preisniveau in der Stadt, doch wieder
vermehrt gezwungen werden im Umland nach giinstigem Wohnraum zu suchen. Okonomisch gesehen

ist dies kein Problem fir die Region, denn die Arbeitskréfte bleiben ja der Region erhalten und
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begrinden so die Wirtschaftskraft und die Kaufkraft mit. Es hat alerdings Einfluss auf die
Einwohnerzahl der Stadt Aachen: Anders als in Abbildung 17 (Seite 35) dargestdlt, wird — wenn
Aachen nicht grof3e Anstrengungen unternimmt, das entsprechende Wohnungsbauvolumen im
Stadtgebiet zu redlisieren - dann nicht die Stadt selbst, sondern vor allem das Umland demografisch
Uberproportional von den Zuziigen in die Region profitieren. Im Ergebnis bedeutet dies fir die Stadt
Aachen: Je mehr bei guter Wirtschaftsentwicklung von dem hier dargestellten Neubaubedarf
tatséchlich im Stadtgebiet realisiert werden kann, desto mehr Einwohner wird die Stadt haben und
desto ndher an die hier dargestellten Einwohnerzahl von 259.000 Einwohner in 2028 heranreichen.

3.5 DieSzenarienim Vergleich - das M achbar e schaffen!

Die unterschiedlichen Ergebnisse der Szenarien im Hinblick auf Einwohner-, Haushalts- und
Wohnungsnachfrageentwicklung zeigt Abbildung 17: Die oberen drei Kurven zeigen den Verlauf der
Einwohnerzahl, die mittleren drei Kurven der Verlauf der Haushaltszahlen und die unteren drei

Kurven den Verlauf der Einfamilienhausnachfrage (Haushalte in EZFH) in den drei Szenarien.

Abbildung 17: Ubersicht Gber die Ergebnisse der Szenarien
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Da Unterschied der Szenarien (d.h. der unterschiedlichen Wanderungsannahmen) wird
folgendermal3en sichtbar: Unter Status Quo Bedingungen wird es wegen der knapper werdenden

Arbeitskréfte in Aachen zu einem Bevolkerungsriickgang kommen (Basis-Szenario), der durch einen
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verstérkten attraktiven Wohnungsbau in der Stadt (Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive') aber
zumindest im Prognosezeitraum voribergehend kompensiert werden kann.®® Fir ene stabile bis
wachsende Einwohnerentwicklung ist zusétzlich eine dauerhaft hohe Zuwanderung aus anderen
Regionen Deutschlands und der Wdt erforderlich, die nur durch eine wachsende Wirtschaftskraft
Aachens (d.h. relativ zu anderen Arbeitsmarktregionen wachsend!) denkbar ist. Im Ergebnis wirden
vor allem Hochqualifizierte und Einkommensstérkere zusétzlich in die Region zuwandern. Darin liegt
eine besondere Chance fir die Stadt, durch vielseitigen und hochwertigen Wohnungsbau auch diese
Zuwanderer dauerhaft im Stadigebiet zu halten. Unter diesen gunstigen wirtschaftlichen
Voraussetzung ware also das hier dargestellte Einwohnerpotenzial fir Aachen theoretisch vorhanden,
aber es gibt en Risiko: Die planerisch, aber auch physisch begrenzte Baulandverfligbarkeit im
Stadtgebiet konnte dazu flhren, dass der dazu erforderliche Wohnungsbau anders als hier im Szenario
dargestdlt, gar nicht komplett in der Stadt realisiert werden kann, sondern stattdessen das Umland
Uberproportional davon profitiert. Es bedarf daher grof3er Anstrengungen seitens der Stadt, im Falle
eines wirtschaftlich starken Aachens konsequent gegen diese drohende Baulandknappheit vorzugehen.
Nur so besteht die M 6glichkeit, das hier dargestellte Wachstum der Einwohnerzahl von heute 243.000

auf 259.000 Einwohnern in 2028 auch erreichen zu kdnnen.

4.  Wohnungspolitische Handlungsfelder fir Aachen

4.1  Vorbemerkung

Die Hauptaufgabe des vorliegenden Gutachtens bestand darin, die absehbaren Nachfragetrends fur die
Stadt Aachen aus der wahrscheinlichen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung abzuleiten. Eine
umfassende Analyse kénnte sich dartiber hinaus differenzierter mit unterschiedlichen Teilmarkten und
Telrdumen der Stadt Aachen beschéftigen. Die naturgemdl selektive Aufgabenstdlung des
Gutachtens bedingt auch, dass die aus dem spezifischen Blickwinkel des Gutachtens heraus
diskutierten wohnungspolitischen Handlungsfelder nicht das ganze Spektrum der kommunalen
Wohnungspolitik in Aachen abdecken konnen. Dies kann und sollte nicht als Abwertung der hier nur

randlich behandelten Themen verstanden werden. Hierzu einige Beispiele:

In fast jeder grofReren Stadt gibt es Quartiere oder Viertel, die Gefahr laufen sich in ihrem
sozialen und wohnungswirtschaftlichen Status vom Rest der Stadt abzukoppeln (z. B.
Ostviertel, Aachen-Nord). Die Mindestaufgabe besteht darin, die Situation der in diesen

Quartieren lebenden Menschen zu stabilisieren. Eine ganz entscheidende Voraussetzung

15 Uber den Prognosezeitraum hinausist damit zu rechnen, dass selbst ein dauerhaft hohes Bauvolumen das Sterbedefizit und die fehlenden
Zuwanderungen nicht kompensi eren kann.
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dafur wird die Bekdmpfung der Unterausbildung sein. Nicht immer wird es gleichzeitig
gelingen, die Quartiere auch wohnungswirtschaftlich aufzuwerten. Denn eine
wohnungswirtschaftliche Aufwertung setzt in der Regel auch ene Erhohung der
Zahlungsbereitschaft durch Bindung neuer Zielgruppen voraus. Eine realistische Strategie
sollte in jedem Fall in enger Abstimmung mit den Wohnungse gentiimern ausgehend von

ihren Bewirtschaftungsperspektiven entwickelt und umgesetzt werden.

Aachen ist eine Stadt der Studenten und die Universitdt hat in der internen und externen
Wahrnehmung von Aachen eine herausgehobene Bedeutung. Die Wohnsituation der
Studenten konnte in der vorliegenden Studie nicht gesondert analysiert werden. Insofern
kénnen an dieser Stelle auch keine Empfehlungen fir verbesserte Angebote fir die
Studenten formuliert werden. Es spricht jedoch auch angesichts der Campus-Entwicklung
und des Exzellenz-Status viel dafir, dieses Thema in eéinem gesonderten Arbeitsstrang
aufzugreifen, um die Wohnsituation zu Uberprifen und gegebenenfalls entsprechende

Modellvorhaben auf den Weg zu bringen.

Kaum behandelt in dieser Studie wurde auch der ,normale’ innerstadtische
Geschosswohnungsbau, obwohl e ein wichtiges Teilsegment des Neubaugeschehens
darstdlt. Der Uberwiegend freifinanzierte und oftmals hochwertige Geschosswohnungsbau
muss dabel durch das Nadeléhr eines knappen Grundstiicksangebots. Kommen
entsprechende Grundstiicke auf dem Markt, rufen die guten Renditechancen ausreichend
Investoren auf den Plan, so dass hier (abseits der vidleicht intensivierten Bemihungen um
die Grundstiicksmobilisierung) wahrscheinlich kein zusétzliches politisches Engagement

eforderlichist.

Die Stadt Aachen verfigt mit der GeWoGe Uber eine kommunale Wohnungsgesellschaft. In den
vergangenen Jahren wurde in vielen Stadten Uber einen moglichen Verkauf der kommunalen
Wohnungsbesténde diskutiert. Offenbar haben jedoch vide (auslandische) Investoren die
Renditechancen am deutschen Wohnungsmarkt Uberschétzt, so dass deren Zahlungsbereitschaft und
Engagement (unabhéngig von der Finanzkrise) aktuell splrbar gedampft ist. Das klassische
Aufgabenfeld der kommunalen Wohnungsunternehmen ist, Uber die kommunalen Besténde
Belegungsrechte zu sichern. In der kinftigen Wohnungspolitik kdnnen die Unternehmen dariber
hinaus auch als Partner zur Realisierung innovativer Wohnformen und neuer qualitativer Standards
fungieren. Denn abseits subventionsorientierter Wohnungspolitik geht es vor allem darum, durch
Modellvorhaben innovative Losungen zu erproben, dabei Erfahrungswissen aufzubauen und dies
Wissen Nachahmerprojekten zur Verfigung zu stellen. In dieser Hinsicht kann auch die GeWoGe
dazu beitragen, neue Qualitdtsstandards und L ésungen am Aachener Markt und damit auch abseits

ihrer eigenen Bestande zu etablieren.
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4.2  Grundsétzliche Aspekte einer kommunalen Wohnungspolitik fir Aachen

4.2.1 Wahlfreiheit und Wettbewerbsfahigkeit: Eckpunkte einer stadtentwicklungspolitisch
agierenden Wohnungspolitik

Uber die Bedeutung des Wohnens als Lebensmittelpunkt des Menschen muss man nicht viele Worte
machen. Jeder Mensch bzw. jeder Haushalt versucht, seine Wohnbedirfnisse ausgehend von sener
Zahlungsbereitschaft bzw. Zahlungsféhigkeit moglichst optimal zu befriedigen. Dabei gibt es eine
groRe Bandbreite von unterschiedlichen Préferenzen fir Wohn- und Lebensformen,
Ausstattungsmerkmalen, Bauformen, Architekturstilen, Eigentumsformen und nicht zuletzt auch
Standorten. Ein Zid der kommunalen Wohnungspolitik sollte es sein, diese vieldimensionale

Auswahl- und Optimierungsentscheidung zu erleichtern,

indem eine dem Spektrum de unterschiedlichen Wohnvorstellungen entsprechende
Bandbreite an Angeboten verfligbar gemacht wird (, nachfragegerechte Diversifizierung des
Angebotes*)

und dabei auf unterschiedlichen Qualitétsniveaus jeweils glinstige Preise entstehen, damit die
Haushalte ihre Bedurfnisse recht weitgehend befriedigen konnen und dabei nur in geringem

Umfang auf zusétzliche finanzielle Unterstiitzung (Subventionen) angewiesen sind.

Der zuletzt genannte Aspekt der ginstigen Preise wird dabei manchmal félschlicherweise mit
Schlichtwohnungsbau assoziiert und folglich abgelehnt. Dabe geht es jedoch um ein glinstiges Preis-
Leistungsniveau auf allen Qualitatsstufen des Wohnungsmarktes. Davon profitiert der Kéufer einer
reprasentativen Villa genauso wie die Mittelschichtenfamilie auf der Suche nach einem kleinen
Eigenheim oder der Geringverdiener, der auf eine ginstige Mietwohnung angewiesen ist. Fir alle
gemeinsam gilt, dass sie bei einem insgesamt guten Preis-Leistungsniveau weniger Geld fur das
Wohnen ausgeben und sich folglich in anderen L ebens- und Ausgabebereichen weniger einschrénken

missen (bzw. vorhandene Spielréume erhalten).16

Ein Wohnungsmarkt, der viel Wohnqualitét fur reativ wenig Geld ermdglicht, ist nicht nur fir die
Haushalte selbst glinstig, sondern vor allem auch stadtentwicklungspolitisch von hoher Bedeutung. So
konnte in verschiedenen Stadten (z. B. Mainz oder Karlsruhe) nachgewiesen werden, dass

insbesondere die anspruchsvolleren und leistungsfahigeren jungen Familien in das Umland

16 Bislang konnte man beobachten, dass die privaten Ausgaben fir das Wohnen kontinuierlich gestiegen sind. Ausder Sicht der Politik und
der Anbieter war dies eine komfortable Situation, weil die Erhéhung der qualitativen Standards nicht durch Effizienzgewinne erreicht
werden mussten. Angesichts steigender Preise fiir Energie und vor allem absehbare weiter steigender Lasten im Bereich der Kosten fiir
die Gesundheit und der Alterssicherung, sind kiinftig wahrscheinlich die Spielrdume fur das Wohnen begrenzt. |m Budget der privaten
Haushalte konkurriert das Wohnen stérker mit anderen moglichen Verwendungszwecken.
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abwandern, weil sie sich mit dem einfachen Reihenhaus oder der einfachen Doppelhaushélfte an
einem zweitklassigen stadtischen Standort nicht zufrieden geben wollen. Dabel handelt es sich oft um
junge Akademikerhaushalte mit guten Einkommen, die bis zu 300.000 € finanzieren konnen. Fur sie
sind auch die reprasentativen Hauser in den guten Aachener Lagen nicht zu finanzieren, das
Reihenhaus am Stadtrand ist vielfach zu profan und wirde in der ,, peer group” dieser Haushalte nur
eingeschrénkt Akzeptanz finden. Eine empirische Absicherung dieser hoch wahrscheinlichen Analogie

im Rahmen einer entsprechenden Untersuchung wére wiinschenswert.

Die am Beispid der Stadte Mainz und Karlsruhe skizzierte Logik ist dabei auch auf andere
Haushaltstypen oder Gruppen Ubertragbar. Es wird deutlich, dass die Stéadte ihre demografische,
sozialstrukturelle und nicht zuletzt auch fiskalische Basis zwar nicht unbedingt Uber das
Wohnungsangebot direkt steuern, aber dennoch positiv beeinflussen und stérken koénnen. Das
Wohnungsangebot ist wahrscheinlich die entscheidende Komponente fur die rdative Attraktivitét
(oder Wettbewerbsfahigkeit) einer Stadt gegeniiber dem Umland und zumindest eine nennenswerte
und wahrscheinlich in ihrer Bedeutung wachsende Grofe der Wettbewerbsfahigkeit gegeniiber

anderen Regionen.”’

Im Sinne der Wettbewerbsfahigkeit sind besonders jene Marktsegmente wichtig, die fir die mobilen
Gruppen interessant sind. Mobilitét ist vor alem eine Frage des Alters und des Bildungsgrades.
Insofern besteht bei den jungen und gebildeten Menschen und Haushaten gleichzeitig
Abwanderungsgefahr und Zuwanderungspotenzial. Eine auf Wettbewerbsfahigkeit zielende Aachener
Wohnungsmarktpolitik muss sich vor allem mit dieser Gruppe beschéftigen. Eine auf Wahlfreiheit,
Versorgungssicherheit und Wohnzufriedenheit gerichtete Aachener Wohnungspolitik hat gleichzeitig
adle anderen Marktsegmente und Zielgruppen im Blickfeld. Beide Interpretationen von
Wohnungspolitik verbinden sich jedoch mit dem Ziel einer kontinuierlichen Verbesserung des Preis-

L eistungsverhaltnisses am Aachener Wohnungsmarkt.

4.2.2 Ansatzpunkte der kommunalen Wohnungspolitik

Das zuvor beschriebene Ziel scheint simpel und zugleich angesichts eingeschrankter kommunal er
Handlungsmoglichkeiten fast uneinlésbar. Wenn Wohnungspolitik sich jedoch nicht auf symbolische
Einzelprojekte und —aktionen beschranken will, muss sie nach Mdoglichkeiten suchen, gezielt den

Wohnungsmarkt oder auch dessen Teilmérkte im Sinne der Stadtentwicklung und der allgemeinen

17 Gerade in Aachen wei3 man, dass der Wohnungsmarkt einen hohen Einfluss auf die Entscheidungen der Haushalte hat. Noch vor 15
Jahren war Holland das Zid vieler deutscher Haushalte auf der Suche nach preisgiinstigem und attraktivem Wohnraum. In der Fachwelt
sprach man begrifflich nicht ganz prézise von einer ,, Baukostenauswanderung*. Nachdem in Deutschland die Preise nun ber zehn Jahre
stagnieren wahrend Holland (bei bisweilen hoher architektonischer Qualitéat) kréftige Preissteigerungen erlebt hat, dreht auch die
Wanderungsrichtung von Holland nach Deutschland. Viele deutsche Grenzeregionen (insbesondere die preiswerten landlichen
Gemeinden) erleben einen kréftigen Zuzug aus Holland.
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Versorgungssicherheit zu beeinflussen. Vergegenwartigt man sich, dass der Wohnungsmarkt in
Bremen in wichtigen Teilbereichen ginstiger und gleichzeitig wahrscheinlich attraktiver ist als der
Wohnungsmarkt in Gelsenkirchen oder dass die durchschnittlichen Mieten in Ulm bei 7 € liegen
wahrend in Heidelberg Uber 9 € zu zahlen sind, dann zeigt sich hierin zumindest, dass |okale Einfliisse
auf die Wohnungsmérkte gegeben sind. Es ist auch kein Naturgesetz, dass M uinchen weitaus teurer ist
as Frankfurt/M., Hamburg und jede andere deutsche Grofistadt. Eine genauere Analyse dieser
Unterschiede wirde belegen, dass dies jeweils auch das Ergebnis der lokalen Wohnungsmarkt- und

Planungspolitik ist.

Fir eine systematische Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt kann man auf der lokalen Ebene drei

Politikansétze unterscheiden:

Funktionsfahigkeit der Markte erhdhen: Immer weniger kann die 6ffentliche Hand durch
entsprechende Subventionen Verantwortung fir das Marktergebnis Ubernehmen. Umso mehr
kommt es darauf an, die Funktionsfahigkeit des Wohnungs- und Baulandmarktes zu
gewahrleisten. Eine erste Voraussetzung ist die Markttransparenz. Hier ist die Stadt Aachen
mit dem Aufbau e ner Wohnungsmarktbeobachtung bereits auf einem guten Weg. Eine zweite
Voraussetzung ist ein positives Investitionsklima, so dass entsprechende Investitionen auch
ohne grof3e Hindernisse zustande kommen. Da Wohnungsmaérkte primér |okale oder regionale
Mérkte sind, kommt es bisweilen zu einem Mangel an leistungsfahigen, innovativen
Investoren. Um die Entwicklungsfahigkeit der lokalen Mérkte zu stérken, kann
dementsprechend die Akquisition neuer Investoren (auch z. B. Bauherrengruppen) sinnvall
sein. Nicht zuletzt bestimmt vor alem die Grundstiicks- und Baulandpolitik Gber den Zustand
der Markte Sie versorgt den Wohnungsmarkt mit Baurecht' und stellt damit den
entscheidenden ,,Rohstoff* fir die Wohnungsmarktentwicklung her. Kommt es hier zu
Versorgungsengpassen, sind Wettbewerb und Entwicklungsfahigkeit des Wohnungsmarktes

schnell spiirbar reduziert.

Impulse geben / Pionierinvestitionen fordern: Trotz hoher Funktionsféhigkeit der Mérkte,
wird es immer wieder Anlésse geben, politisch gewtinschte Entwicklungen anzustof3en. In der
Regel wird man dies mit Impuls- oder Modellprojekten verbinden. Dies kann die Entwicklung
schwieriger Standorte betreffen (z. B. Brachen) oder auch die Erprobung neuer Bauformen
und Wohnkonzepte (z. B. fur das selbstbestimmte Wohnen im Alter). Oft zeigt sich, dass die
Risiken solcher Pionierinvestitionen in neue Telmérkte oder auch der Startinvestitionen in
groflere Entwicklungsprojekte unter den tblichen Marktbedingungen nicht getragen werden.

In solchen Fallen kann eine besondere Offentliche Unterstiitzung sinnvoll sein, die jedoch
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nicht immer finanzieller Natur sein muss. Oft reicht es, in einer engen Kooperation zwischen
Investor und Stadt die Planung und die damit verbundenen Zielvorstellungen gut
abzustimmen. Auch das Aachener Beispie der Architekturausstelung fir das
Einfamilienhausgebiet ,, Graunhofer Weg* zidlt in diese Richtung, weil hier die Bauherren auf

andere und zum Teil neue Architektur- und Bauformen aufmerksam gemacht wurden.

Gezielt Gruppen unterstiitzen / Versorgungssicherheit gewdhrleisten: Es gehért zur
stadtischen Normalitdt, dass es Gruppen gibt, die sich aus eigenen Kraft nicht ausreichend
versorgen kénnen. In der Regel liegen die Ursachen in der eingeschrankten wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Haushalte (z. B. in Folge von Arbeitsosigkeit oder Scheidung).
Manchmal sind es auch sonstige mit den jeweiligen Personen verbundene Merkmale
(Herkunft, Krankheiten, insbesondere Suchtkrankheiten), die zu einer Diskriminierung am
Wohnungsmarkt fdhren. Insofern gehdrt es zum Grundkanon der (kommunalen)
Wohnungspolitik, fur die betroffenen Haushalte Versorgungssicherheit und zumindest
(definierte) Mindeststandards des Wohnens zu gewahrleisten. Manche Stadte sehen zudem
heute Anlass zu einer gezielten Forderung der Familien (insbesondere Mittelschicht), so dass
die Familien in der Stadt gebunden werden kdnnen und eine Abwanderung in das Umland

vermieden wird.

4.3  Grundstucks- und Baulandentwicklung

4.3.1 Orientierungswerte aus den Szenarien

Die Berechnungen in der vorliegenden Studie haben deutlich gemacht, dass die vorhandenen
Baulandreserven in  der Stadt Aachen schon nicht ausreichen, um das Szenario
» Wohnungsmarktoffensive' zu realisieren. Im Szenario ,, Wirtschaftsexpansion® ergibt sich noch eine
viel gravierendere Licke. Nun sind diese beiden Szenarien kein Selbstzweck. Das Szenario
» Wohnungsmarktoffensive' zielt auf eine verbesserte Wettbewerbsposition Aachens gegeniber der
Region. Haushalte, die gerne in Aachen wohnen wiirden, sollen mehr als bislang die M 6glichkeit dazu
erhalten. Das Szenario ,, Wirtschaftsexpansion® hat einen etwas anderen Charakter. Es geht davon aus,
dass Aachen in wirtschaftlicher Hinsicht expandieren kann und beleuchtet die damit
korrespondierenden Eckwerte im Wohnungsmarkt. Dabei handelt es sich der Logik nach zugleich um
Voraussetzungen und Konsequenzen der wirtschaftlichen Entwicklung. Wirtschafts-  und

Wohnungsmarktentwi cklung missen Hand in Hand gehen.

18 Den Begriff ,, Baurecht* verwenden wir hier als Oberbegriff fur baureifes Bauland, bebaubare Grundstiicke (z. B. Reste in vorhanden B-
Planen oder Baullicken) und rechtlich veranderungsfahi ge Wohnungsbestande.
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Die Szenarien haben dabei nicht den Charakter von Prognosen. Sie sollen die mdglichen Bandbreiten
unter verschiedenen Annahmen verdeutlichen. Aus Sicht der Baulandpolitik sind Prognosen mit ener
hohen Treffsicherheit ohnehin nicht erforderlich, denn es wére nicht sinnvoll, exakt die prognostizierte
Menge planerisch vorzubereiten. Denn in der Regel gelingt es nicht, alle planerisch vorbereiteten
Flachen tatséchlich fir den Wohnungsbau zu mobilisieren. In einigen Fallen ergeben sich Widerstéande
aus der Nachbarschaft oder unerwartete rechtliche oder erschlie3ungstechnische Probleme erschweren
die Entwicklung. In anderen Félen findet sich aufgrund von Standortméngeln kein Investor.
Schliedlich ist auch die Verteilung der Nachfrage auf unterschiedliche Segmente und Teilréume kein

Fixum.

Insofern empfiehlt sich stattdessen eine gedankliche Orientierung (z. B. im Regionalplan oder im
FNP) an einem grof3ziigig bemessenen Angebot, um dann kurzfristig und kleinteilig den Markterfolg
der einzelnen Grundstiicksangebote beobachten und darauf flexibel durch Ausweitung oder
Einschrankung reagieren zu kdnnen. Denn ob eine bestimmte Menge in einem definierten Zeitraum
tatsachlich an den Markt gebracht werden kann, hangt auch von konjunkturellen Zyklen und von den
jeweiligen Preis-Leistungs-Rdationen der im Wettbewerb stehenden Angebote ab. Einzelne Flachen
stof3en auf eine hohe Akzeptanz wahrend andere zum ,, Ladenhiiter werden. All diesist nicht exakt fir
die (noch unbekannten) Baulandangebote der Stadt Aachen und Uber einen langeren Zeitraum hinweg

zu prognostizieren.

Als Orientierungswerte fir die Baulandentwicklung kénnen die Szenarien dennoch herangezogen
werden. Dabel empfehlen und unterstelen wir, dass sich die Stadt Aachen mindestens am Szenario
»Wohnungsmarktoffensive® orientiert und zugleich jedoch Spidrdume fir das Szenario
» Wirtschaftsexpansion* einplant. Hieraus ergeben sich die folgenden Orientierungswerte fir die

Baulandpolitik:

Es sollten (bezogen auf 5 Jahre) jeweils Grundstiicks- und Baulandangebote fir 1.500 bis

2.000 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhausbau eingeplant werden.

Zusétzlich sollte der Spielraum fur ein Geschosswohnungsbauvolumen von bis zu 2.000

Wohnungen (bezogen auf 5 Jahre) berticksichtigt werden.

4.3.2 Angebotsausweitung, Diversifizierung und Monitoring

Die untenstehende Ubersicht der Stadt Aachen zeigt, dass die vorhandenen Planungsreserven nicht
ausreichen, um die auf den Szenarien basierende , gewtinschte’ Nachfrage zu decken. Weiter oben
haben wir unterstellt, dass die Reserven vollsténdig aufgebraucht werden. Dies ist sowohl mit Blick
auf die Baulticken wie auch mit Blick auf die Planungsreserven allerdings weitgehend unredlistisch. In

welchem Umfang Planungsreserven und Bauliicken jedoch mobilisiert werden konnen, I&sst sich auf
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der Basis der vorhandenen Datenlage nicht ohne weiteres einschétzen. Eine vorldufige erste

Einschétzung des Planungsamtes der Stadt Aachen geht davon aus, dass allenfalls 70% der genannten

Reserven mabilisiert werden kénnen. Fir die fundierte Ableitung von baulandpolitischen Aussagen ist

jedoch eine entsprechende Einschétzung erforderlich.

Abbildung 18: Wohnbaulandreserven der Stadt Aachen, Februar 2008

WE in WEin |WE
EZFH MFH  |gesamt
Reserven in vorh. B-Planen 1.436 983 2.419
Regionalplanreserven (Kunftige B-Plane bzw. FNP-Reserven soweit
realisierbar) 2.800 2.000 4.800
Innenentwicklungs- und Bauliickenreserven 0 2.805 2.805
Summe 4.236 5.788 10.024

Anmerkung: Dargestellt ist das gesamte Wohnungsbaupotenzia der Stadt Aachen nach aktuellem Planungsstand. Allerdings
ist es nicht redistisch, von einer kompletten Mobilisierung dieser Reserven auszugehen. Nach ersten Einschétzungen der
Stadtverwaltung kann man vorlaufig davon ausgehen, dass ca. 70% der Reserven tatséchlich fir den Wohnungsbau verflgbar

gemacht werden konnen.

Quelle:  Wohnungsmarktbereicht der Stadt Aachen, 2008.

empirica

Hierfir schlagen wir fir die Stadt Aachen folgende V orgehensweise vor:

Ausarbeitung eines diversifizierten Angebotsspektrums: In Zusammenarbeit mit den
Marktakteuren (Makler, Bautréger, Finanzierer) sollte das Angebotsspektrum vorlaufig
strukturiert werden. Dabei sind u.a. zu berticksichtigen: Verteilung auf Stadtréume, Lagetypen
(z.z B. urban geprégte Standorte versus landschaftsbezogene Standorte), mit
Grundstiicksgrofien und Lagequalitdten korrespondierende Preissegmente usw.

Uber prufung der vorhandenen Planungsreserven: Anschlielend sollte Uberpriift werden,
ob die vorhandenen Planungsreserven geeignet sind, die Anforderungen eines diversifizierten
Angebotsspektrums zu erflllen. Dabei ist insbesondere auf die Eignung der jeweiligen
Flachen im Sinne einer Marktgangigkeit zu achten. Dartber hinaus sind gleichzeitig die
erschlielfungstechnische und wirtschaftliche Machbarkeit sowie die zeitliche Machbarkeit zu
Uberprifen. Sehr deutlich wird in Aachen, dass sich die Planungsreserven zu einem sehr
groRen Anteil auf en bis zwel grof3e Baugebiete konzentrieren. Dies ist mit Sicherheit nicht
ausreichend, um eine oftmals kleinrdumig an den Stadtteil gebundene Nachfrage zu bedienen.
Auch sind unterschiedliche Bauformen, Architekturstile und L ebensstile nicht ohne weiteres
in einem Gebiet zu kombinieren, so dass auch in dieser Hinsicht eine groRere Zahl von

Gehieten forderlich ware.

Handlungskonzept Wohnen Aachen -43- empirica



Monitoring des Markterfolgs. Es wurde schon deutlich gemacht, dass die einzelnen
Gebietstypen und Angebotsformen nicht exakt in ihrer Bedeutung fir die Stadt Aachen
prognostiziert werden konnen. Insofern kann das ex ante formulierte Angebotsspektrum nur
vorlaufig sein und bedarf der laufenden Uberprifung im Rahmen eines Monitorings. Im
Rahmen dieses Monitorings muss deutlich werden, welche Grundstiicke oder Baugebiete in
der Stadt besonders gut vom Markt aufgenommen werden (Einheiten pro Monat) und welche
Schwierigkeiten hatten. So wird jeweils deutlich, welche Standorte, Grundstiicksgrofden,
Bauformen besonders gut auf die Nachfrage abgestimmt waren. Die Interpretation der
Monitoringergebnisse sollte wiederum in der Zusammenarbeit von Stadt und Marktakteuren
erfolgen, so dass beide Seiten ihr kiinftiges Angebot optimieren und dabel jeweils sensibel fir
die Bedingungen der anderen Seite agieren konnen. Auf dieser Basis kann die zukunftige
Baulandbereitstellung laufend angepasst und auch die Entwicklung grolRerer Gebiete

entsprechend nachgesteuert werden.

Monitoring  der Innenentwicklung:  Eine  wichtige  Teilkomponente  des
Grundstiicksangebotes  entféllt auf die Innenentwicklung (Baullicken, Brachen,
Nachverdichtung bestehender Gebiete). Allerdings ist in Aachen bislang nicht bekannt,
welche Quantitéten hier reglisiert werden und welche Angebote dabei auf den Markt kommen.
Man kann vermuten, dass es sich priméar um den Geschosswohnungsbau handelt und dabei im
freifinanzierten Wohnungsbau besonders das obere Segment bedient wird. Zu Recht wird
oftmals die Stérkung der Innenentwicklung (siehe dazu auch das folgende Kap.) gefordert. Im
Sinne eing Planungss und Diskussionsgrundlage ist es erforderlich, die bisherigen
Dimensionen und Angebotsformen in der Innenentwicklung zu kennen. Insofern sind hier
mindestens die entsprechenden Baugenehmigungen zu erfassen und laufend auszuwerten.
Eine damit verbundene Befragung der Investoren wirde zusétzlich wertvolle Erkenntnisse
liefern (Investitionsmotive, Investitionshemmnisse, redlisierte Angebote, Erfolg der
Angebote).

Esliegt auf der Hand, dass eine erfolgreich forcierte I nnenentwicklung die Baulandpolitik entlastet. Es
wére allerdings stadtentwicklungspolitisch problematisch mit Verweis auf Bemihungen in der
Innenentwicklung bereits die Baulandentwicklung zu reduzieren. Denn nicht die poalitischen

Bemiihungen, sondern die tatséchlichen Erfolge in der Innenentwicklung zéhlen.
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4.3.3 Instrumente zur Intensivierung der I nnenentwicklung

Vor Uberlegungen

Die Boden- und Wohnungspreise machen sehr deutlich, welche Quartiere und Lagen in Aachen
besonders beliebt sind. Hohe Preise sind das Ergebnis einer besonderen Wertschétzung. In der Regel
sind dies innerstadtische Quartiere oder zumindest stadtnahe Wohngebiete mit besonderen Qualitéten
(Villengebiete). Das Preisgefélle zwischen den Quartieren der Stadt Aachen ist zugleich ein Qualitéts-
und Beliebtheitsgefdlle. Insofern besteht in Aachen wie in anderen Stadten geniigend Anlass zu der
Vermutung, dass eine Strategie der Innenentwicklung (wenn sie nicht gleichzeitig vorhandenen
Qualitaten durch unangepasste Projekte vernichtet) auf eine hohe Nachfrage stof3t. Es hat sich jedoch
in der Vergangenheit vielerorts gezeigt, dass die Innenentwicklung aufgrund von spezifischen

Mobilisierungsproblemen nur schieppend verl&uft.

Wenige Einflussmdglichkeiten sind zum Beispie gegeben, wenn Grundstlicke spekulativ
zurickgehalten werden. Diese Zurickhaltung kann durchaus rational sein, da die zukinftige
Verwertung ertragreicher sein kann als die kurzfristige. Maobilisierungseffekte hétten dabei allenfalls
eine Erhéhung der Haltekosten (z. B. Erhthung der Grundsteuer im Rahmen einer
bodenwertabhéngigen Besteuerung). Hierauf haben die Kommunen und hat die Stadt Aachen jedoch
keinen Einfluss. Die direkte Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern von Baulticken kann dennoch in
groReren Abstanden sinnvoll sein, weil dadurch jeweils eine Uberpriifung der Situation durch den

Eigentiimer angeregt wird.

Im Grundsatz gilt jedoch: Wohnungsbauinvestitionen kommen (wie andere Investitionen auch) nur
dann zustande, wenn sie absehbar rentabel sind. Schlief3 man zunéchst einmal burokratische Hirden
als Investitionshemmnis fir die Innenentwicklung aus (falls es sie dennoch gibt, gehéren sie beseitigt)
und unterstdlt gleichzeitig eine Nachfrage nach entsprechenden Wohnungen, bleiben angebots- und
auch anbieterseitige Probleme fur die Innenentwicklung als mogliche Ursache bestehen. Unter diesen
Pramissen muss das Problem der zu schwachen Innenentwicklung primér von der Angebotsseite her
entschliissdt und gegebenenfalls sinnvoll bewéltigt werden. Dabel kann man unterschiedliche

Hypothesen und K onstellationen berticksi chtigen.

Angebote fur (Uberforderte) Einzeleigentimer

Die Wohnungsbesténde der Stadt Aachen sind wie die Bestdnde anderer Stédte auch zu einem sehr
geringen Teil im Eigentum bzw. unter der Verwaltung professioneller Eigentiimer. Der Uberwiegende
Tell der Grundsticke, Hauser und Wohnungen (auch der Mietwohnungen) wird von kleinen
Privateigentumern gehalten und bewirtschaftet. Man kann vermuten, dass unterschiedliche Gruppen
ihre Objekte nicht optimal bewirtschaften, weil sie gegebenenfalls aus Altersgrinden ein

unzureichendes Engagement haben, als Erbengemeinschaften nicht ausreichend handlungsfahig sind
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oder andere Griinde der wirtschaftlichen oder persinlichen Uberforderung vorliegen. Sofern sich diese
Hypothese bestétigt, unterbleibben zum Beispiel Modernisierungen und  Sanierungen,

Dachgeschossausbauten oder auch Nachverdichtungen auf bestehenden Grundstticken.
Im Grundsatz bestehen hier zwei Mdglichkeiten:

Die Stadt Aachen kann sich bemiihen, dass die Objekte und Grundstiicke in die Hande von

leistungs- und handlungsfahigen Eigentiimern Gberfiihrt werden.

Die Stadt Aachen kann sich bemiihen, eine intensivere Auseinandersetzung mit den
Verwertungss und Investitionsmoglichkeiten bei den Eigentimern anzuregen und

entsprechende Beratungsleistungen zu mobilisieren.

Bel der ndheren Beschéftigung mit den Einzeleigentimern und ihren Objekten wird schnell sichtbar,
dass jeder Eigentimer und jede Immobilie eine individuelle Betrachtung erfordern. Pauschale
Empfehlungen (z. B. fir die energetische Sanierung) werden nicht ausreichen. Vielmehr wird es
darauf ankommen, die Eigentimer mit Fachleuten zusammen zu bringen, die eine umfassende und
individuelle Bestandsaufnahme fir das Objekt vornehmen. Dabe sind zwel zentrale Fragen zu

beantworten:

1. Weche Bewirtschaftungs- und Investitionsstrategie ist aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
optimal fur das Objekt?

2. Ist der Eigentimer (oder seine Familie) in der Lage und Willens, diese Mal3nahmen

umzusetzen? Besteht andernfalls eine Verkaufsberetschaft?

Derartige Beratungsleistungen erfordern ein breites Spektrum von Qualifikationen. Insofern bietet sich
hier eine Kooperation mit Banken, Architektenschaft und sonstigen immobilienwirtschaftlichen
Fachleuten an. Eine entsprechende Erstberatung sollte dabei den Weg in umsetzungsorientierte
Folgeberatungen ebnen. Ein entsprechendes , ServiceTeam Wohnungsbau® kann die Angebote
bindeln.

Da ex ante nicht absehbar ist, auf welche Nachfrage ein derartiges Angebot stoft, sollte das Angebot
in einer Art Pilotphase in einem begrenzten Stadtbereich erprobt werden. Gleichzeitig sind die
Erfahrungen der bisherigen Beratungsangebote bei der Stadt Aachen auszuwerten (insbesondere
»datbau plus*).

I nitiier ung von Eigentiimer zusammenar beit im Quartier

Die Wertschépfungspotenziale an Topstandorten oder Filetgrundstiicken in der Stadt Aachen sind so

hoch, dass auch eventuelle Widersténde Uberwunden werden und entsprechende I nvestitionen in Gang
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kommen. Hier kommt es mit wachsenden Wertschdpfungspotenzialen Uber den Markt zu einer
bestdndig intensivierten Nutzung. Besondere Anstrengungen fur das Ingangbringen der

Innenentwicklung sind hier nicht erforderlich.

In anderen Wohn- und Stadtquartieren werden vorhandene Nutzungspotenziale jedoch nicht ohne
weiteres ausgeschopft. Kleinteilige Brachen bleiben Uber Jahre hinweg ungenutzt oder auch
Nachverdichtungs- und Aufwertungspotenziale werden nicht ausgeschdpft. Dass die entsprechenden
Investitionen nicht in Gang kommen, muss dabei nicht unbedingt an der engeschrénkten
Handlungsbereitschaft der Investoren und Eigentimer liegen. Vielfach bestehen Probleme im Umfeld
(z. B. Brachen, stérende gewerbliche Restnutzungen, Imageprobleme des Quartiers etc.), die eine
Investition behindern. Denn die Qualitdt einer Wohnung oder eines Hauses ist immer auch von der
Qualitat des Umfeldes abhéngig. Hohe Neubau- und Grundstiickskosten erfordern hohe Endpreise
(Neubaumiete, Verkaufpreise), die bei Problemen im Umfeld nicht ohne weiteres erzielt werden
konnen. In derartig 6konomisch grenzwertigen Situationen ist es sinnvoll, dass sich die Eigentimer im
Quartier zusammenschliel3en, um ihre Investitionsabsichten abzugl eichen und daraus €ine gemeinsame
und aufeinander abgestimmte Entwicklungsperspektive fir das Quartier zu entwickeln. Wenn sichtbar
wird, wie sich verschiedene Mal3nahmen (Modernisierungen, Neubauvorhaben, Beseitigung von
Missstdnden) im Quartier gegenseitig stiitzen und dabel noch zeitlich und inhaltlich aufeinander
abgestimmt werden, entsteht die Basis fiir eine gestarkte Investitionsbereitschaft (Okonomisch

gesehen geht es um die Internalisierung positiver externer Effekte).

Derartige Formen der Zusammenarbeit im Quartier werden derzeit vielerorts in Deutschland erprobt.
So haben sich in Essen-Vogelheim drei WohnungsgeselIschaften zusammengeschlossen, um die
Weterentwicklung ihrer Bestande (teilweise durch Abriss und Neubau) gemeinsam anzugehen. Auch
in Dortmund kooperieren Wohnungsgesellschaften und Stadt quartiersbezogen und regeln dabei die
Zustandigkeit fur unterschiedliche MalZnahmen in entsprechenden K ooperationsvertrégen. Schwieriger
wird es, wenn statt der WohnungsgeselIschaften vor alem kleinteilige Privateigentiimer kooperieren
sollen. Aber auch hierfir gibt es Beispiele. In entsprechenden Modellvorhaben des Landes wird eine
derartige Zusammenarbeit aktuell in Dortmund, Wuppertal und K6In erprobt. Gleichzeitig lauft derzeit
ein ExWoSt-Forschungsfeld des Bundes unter dem Namen ,, Eigentiimerstandortgemeinschaften im
Stadtumbau® an. Hier wurden und werden bundesweit ca. 10 Modellvorhaben zur Erprobung dieses
Ansatzes ausgewdhlt und geférdert. Gemeinsamer Bezugspunkt sind die mit den ,Business
Improvement Districts® (oder Immobilien- und Standortgemeinschaften) im Rahmen der
Zentrenentwicklung gesammelten Erfahrungen, die hier auch auf die Weiterentwicklung von

Wohnguartieren Anwendung finden sollen.

Typischerweise kommt eine derartige Eigentimerzusammenarbeit in einer Stadterneuerung- oder
einem Stadtumbaukontext zustande. Hier sind die wohnungswirtschaftlichen Probleme (z.B. in Form

von Leersténden und Mietausféllen) so gravierend, dass die Bereitschaft fir eine nicht immer einfache
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und zundchst ungewohnte Eigentiimerzusammenarbeit entsteht. Die Logik, nach der sich aus dem
aufeinander abgestimmten Zusammenwirken der Eigentimer fUr den Einzelnen jeweils bessere
Rahmenbedingungen ergeben, ist jedoch auch in wirtschaftlich besseren Konstellationen guiltig.
Insofern kann dieser Ansatz auch auf ausgewdahite Quartiere der Stadt Aachen Ubertragen werden, so,

dass deren innere Entwicklungspotenzial e besser fir den Wohnungsbau genutzt werden kdnnen.

Eine weitere Aufgabe des vorgeschlagenen ServiceT eams konnte es dementsprechend sein, geeignete
Quartiere auszuwéhlen und eine Eigentiimerzusammenarbeit im oben beschriebenen Sinne anzuregen
und zu unterstitzen (z. B. durch Prozesssteuerung, Moderation). Durch Dokumentation und
Publikation der Vorgehensweise und der damit verbundenen Erfahrungen sollten Nachahmerprojekte

auf den Weg gebracht werden.

4.3.4 Strategien des Baulandmanagements und der Projektentwicklung

Die Bedeutung der Baulandpolitik fur Wohnungsbau und Stadtentwicklung

Die beschriebenen Wege zur Intensivierung der Innenentwicklung missen zundchst erprobt werden.
Insbesondere wahrend der Erprobungsphase sind keine nennenswerten (Uber die normalen
Innenentwicklungstrends hinausreichenden) quantitativen Effekte zu erwarten. Insofern hat die

Baulandentwicklung fir die Stadt Aachen zunéchst noch eine zentral e Bedeutung.

Die Bedeutung der Baulandpolitik fir die Bindung der Haushalte in der Stadt und eine reduzierte
Umlandwanderung wird auch im Verlauf der Bautétigkeit und der Abwanderungen seit Ende der 90er
Jahre sichtbar (siehe hierzu Kap. 2.2). Zunéchst konnte nach verstérkten Bemihungen in der
Baulandbereitstellung die Umlandwanderung gebremst werden (1998 bis 2002/3). Danach war eine
deutliche Trendumkehr zu beobachten. Dabel kann man feststellen, dass sich die Neubauangebote im
Umland qualitativ und preislich nach oben entwickelt haben. Von daher kann man davon ausgehen,
dass insbesondere anspruchsvollere und zahlungskréftigere Gruppen abwandern. Dieser Befund fir
Aachen deckt sich mit den Erfahrungen in anderen Stadten, die hierzu eigene empirische
Untersuchungen durchgefiihrt haben. An anderer Stelle wurde bereits auf die Erfahrungen aus Mainz

und Karlsruhe hingewiesen.

Die SchlUssdstellung der Baulandpolitik fur die kommunale Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

geht dabei auf mehrere Wirkungszusammenhange zuruck:

Die Vidfalt der angebotenen Gebiete (Stadtteile, Lagequalitéten, stadtebauliche Typen etc.)
entscheidet darlber, ob eine groRRe Bandbreite von unterschiedlichen Haushalten und

Préferenzen bedient werden kann oder ob nur eine eng definierte Gruppe angesprochen wird.
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Auch bei Baugrundstiicken regelt das Angebot den Preis. Knappheiten erzeugen (auch bei
konstanten Qualitaten) steigende Preise, was als Wettbewerbsnachteil gegentiber den oftmals

preiswerten Umlandbereichen wirkt.

Menge und Viefalt der angebotenen Baugebiete haben auch Einfluss auf die
Wettbewerbsintensitat und damit auch auf das Bemiihen der Anbieter (z. B. Bautrager) hohe

Qualitaten zu reativ glnstigen Konditionen anzubieten.

Neubau- und Bestandmérkte sind miteinander verbunden. Nur wenige Haushalte haben
eindeutige Préferenzen fir den Neubau oder eine Gebrauchtwohnung. Engpésse in den
Bestandsmérkten kénnen bei einem ausreichenden Grundstiicks- und Baulandangebot ziigiger
und ohne allzu kréftigen Preisauftrieb abgebaut werden. Insofern ist das Grundstiicks- und
Baulandangebot auch ein wichtiger Garant fir einen insgesamt anpassungsféhigen und

flexiblen Wohnungsmarkt.

Rickt man die Aufgabe der Bindung von Haushalten an die Stadt Aachen in den Vordergrund, ist eine
Baulandpolitik der hohen Vidfalt und eines besténdigen wettbewerbsf érdernden und preisdampfenden
Uberangebotes in jedem Fall giinstig. In 6kologischer Hinsicht muss man sich dabei die Frage stellen,
ob eine auf die Stadt Aachen konzentrierte Wohnungsbauentwicklung nicht ginstiger ist as eine
stérker im Umland bzw. der Peripherie ablaufende Siedlungsentwicklung. Dabel spricht viel dafir,
dass bei einer auf zentrale und einigermal3en urbane Standorte konzentrierten Siedlungsentwicklung
sowohl die Verkehrsentstehung und die Autoabhangigkeit reduziert werden und gleichzeitig im
Durchschnitt hohere Bebauungsdichten (weniger Siedlungsflache pro Wohnung oder Haushalt)

realisiert werden.

Das Aachener Baulandmanagement — ein Vorschlag zur Erweiter ung

Die hohe Bedeutung der Baulandpolitik fir die Entwicklungsziele der Stadt Aachen kommt auch im
Beschluss zur ,,kommunalen Bodenvorratspolitik und zur Sicherung preiswerter Grundstiicke® aus
dem Jahr 2007 zum Ausdruck. Kerngedanke dieses Beschlusses ist, dass vornehmlich dort Bauland
entwicket wird, wo sich die Grundeigentimer im Vorfeld des Satzungsbeschlusses bereit erkléren,
25% der Flachen zu einem entwicklungsunbeeinflussten Wert an die Stadt zu verkaufen. Der

Beschluss soll dabei nur bei Flachen Anwendung finden, die grof3er als 5.000 m? sind.

Bislang kann man jedoch nicht feststellen, dass es zu ene Belebung der stadtischen
Baulandbereitstellung gekommen ist. In den mittlerweile fast 2 Jahren Giiltigkeit sind noch keine
Verfahren abgeschlossen worden. Preisdampfung, Wettbewerbsbelebung und Erhéhung einer
nachfragegerechten Vielfalt an Baulandangeboten konnten insofern noch nicht erreicht werden. Bei
dieser Feststellung muss man jedoch in Rechnung stellen, dass in den letzten 2 Jahren trotz der

positiven konjunkturellen Entwicklung keine Nachfragebelebung am Wohnungsmarkt zu Stande
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gekommen ist. Von daher blieb der &ulere Druck auf eine zusétzliche Baulandbereitstelung

gleichzeitig schwach.

Problematisch am vorliegenden Baulandbeschluss ist, dass keine durchgéngige Anwendung geplant
ist. So wird jeder Grundeigentimer fur sich die Chance sehen, die Anwendung durch den Versuch der
politischen Einflussnahme abzuwenden. Hierdurch entsteht eine Unsicherheit, die entweder zur
Nichtanwendung oder aber zu Verzdgerungen in der Baulandbereitstellung fuhren. Ein weiteres
Problem ergibt sich aus der 20%-Regelung, weil der Grundeigentiimer versuchen wird, seine
Renditeerwartungen in den restlichen 80% seiner Fléchen zu erfillen. So entsteht hier der Druck

madglichst hohe Preise und bisweilen Uiberzogene Dichten zu redlisieren.

Stédte wie Bocholt oder Aalen haben deswegen ebenso wie Ulm oder Wolfsburg eine konsequentere
Praxis entwickelt. Hier sind weitgehendere Beschliisse umgesetzt worden, die den kommunalen
Zwischenerwerb auf 100% der Flachen ausdehnen und dabei keine Ausnahmen vorsehen. Um die
Verkaufbereitschaft der Grundstiickseigentiimer zu fordern, konnen dabei auch pauschale (aber klar
geregelte) Zuschldge zum entwicklungsunbeeinflussten Wert zur Anwendung kommen. Die Vorteile

dieser Vorgehensweise kdnnen wie folgt zusammengef asst werden:

Aus fiskalischer Sicht kdnnen die Planungs- und Erschlief3ungskaosten vollstandig refinanziert
werden. Uber den Verkauf konnen in den Grenzen des kommunalen Finanzierungsrechts
Mittel erwirtschaftet werden, so dass die Basis fur einen revolvierenden Fonds entsteht, der
keine Zuschisse aus dem Kommunahaushalt bendtigt. Dies stérkt die Bereitschaft zur

Baulandbereitstellung in der Kommunalpolitik.

Die Verkaufspreise fur das Bauland konnen sich zwischen kostendeckenden Preisen und
aktuell gultigen Marktpreisen einpendeln, so dass Impulse zur Preisdéampfung gegeben werden
konnen. Gleichzeitig kann eine Forderung von bestimmten Zielgruppen (z. B. junge Familien)

auf dieser Basisin vid breiterer Form Anwendung finden.

Durch den Zwischenerwerb entsteht die Moglichkeit, die Baulandentwicklung hinsichtlich der
auf den Markt kommenden Angebote vid intensiver zu steuern, so dass die erforderliche
qualitative Diversifizierung Uber entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen mit den
Kéufern gesichert werden kann. Dassim Wege der Verkaufsverhandlung nur eine kooperative
Vorgehensweise, die die Markterfahrungen der Bautréger/Investoren explizit beriicksichtigt,
geeignet ist, versteht sich von selbst.

Die beschriebene Praxis entspricht weitgehend der traditionellen Bodenvorratspolitik, die aus
unterschiedlichen Grunden in den meisten Stadten aufgegeben wurde (Ausnahme ist z. B. Ulm).

Stadtentwicklungspolitisch und fiskalisch ist dieser traditionelle Weg optimal. Eine Verkiirzung der
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Haltedauer gegenuber der traditionellen Bodenvorratspolitik kann noch den Aufwand fir die

Zwischenfinanzierung reduzieren.

Nachdem sich die Praxis der Baurechtschaffung auf privaten Grundstiicken einmal durchgesetzt hat,
sind jedoch Preiserwartungen bei den Grundstickseigentimern entstanden, die bei einer
Wiedereinfihrung der Bodenvorrats- oder Zwischenerwerbspolitik zundchst  enttduscht  bzw.
gebrochen werden missen. Dies kann nur gelingen, wenn der Beschluss bei sehr klaren Regelungen
maoglichst ohne Ausnahmen bleibt und vor allem von einer breiten politischen Basis getragen wird.
Wenn die Anlaufphase der ersten Jahre durchgestanden ist und sich die Preiserwartungen der
Marktteilnehmer wieder normalisiert haben, wird das Vefahren auch von den

Grundstlickseigentiimern akzeptiert.

4.4  Soziale Wohnraumver sorgung

4.4.1 Der soziale Wohnungsbau

De Neubau von geférderten und in der Folge auch belegungsgebundenen Mietwohnungen steht
traditionell im Mittelpunkt der sozialen Wohnungspolitik. Fir die Wohnungsversorgung sind jedoch

auch die anderen Segmente des sozialen Wohnungsbaus bedeutsam.

In Aachen hat die Eigentumsforderung in den letzten Jahren eine fast gleich hohe Bedeutung gehabt.
Dabel ist hoch zu berlicksichtigen, dass nicht nur Neubau-, sondern auch Bestandsmal3nahmen
Gegenstand der Forderung sind. Diese beziehen sich jedoch im Schwerpunkt auf den
Mietwohnungsbau.
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Abbildung 19: Wohnungsbauférderung (inkl. Um- und Ausbau)
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Die Eigentumsforderung hat ihre Bedeutung vor alem, weil sie weniger wohlhabende Haushalte und
insbesondere  kinderreiche Familien in der Wohneigentumsbildung und damit auch im
Vermogensaufbau unterstiitzt. Dabel handelt es sich nur zu enem geringen Anteil um
Transferempfangerhaushalte. Insbesondere kinderreiche und zugleich wirtschaftliche schwache
Familien am Wohnungsmarkt sind oft nicht in der Lage, sich entsprechend ihren Bedirfnissen zu
versorgen und dabei eine langfristige Wohnsicherheit zu erlangen. Hierauf zielt insbesondere die

Eigentumsf érderung.

In der Vergangenheit ist vielfach und sicher teilweise zu Recht Uber die Sinnhaftigkeit des sozialen
Mietwohnungsbaus diskutiert worden. So berechtigt die Diskussion auch landes- oder bundespolitisch
sein mag, macht es doch wenig Sinn, sich auf der kommunalen Ebene aus diesem Segment
zurlickzuziehen. Denn solange das Land entsprechende Fordermittel bereitstelt, tut auch die Stadt
Aachen gut daran, aktiv entsprechende Investitionen zu akquirieren und zu fordern. Dabei zeigt sich,
dass der sozille Wohnungsbau Uber seine soziapolitische Zweckbestimmung hinaus
stadtentwi cklungspolitische Aufgaben tbernehmen kann. Denn die entsprechenden Subventionen sind
in der Lage, spezifische Risiken abzufedern, die sich beispielsweise aus der Entwicklung schwieriger
Standorte (z. B. Brachen) oder auch in der Erprobung neuer Wohnformen ergeben. Eine zentrale
Voraussetzung bleibt dabe die Bereitstelung geeigneter Grundstiicke. Hier deuten sich in Aachen
Engpésse an, die es zu beheben gilt.
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Die Knappheit an Grundstiicken dirfte (neben Mischungsgriinden) ein Grund zur Einfihrung einer
Regelung gewesen sein, die vorsient auf grof3eren Entwicklungsflachen 20% der Bauflachen fur den
sozialen Wohnungsbau vorzusehen. Seit 2003 ist diese Regelung nun etwas aufgeweicht, so dass sie
nicht in jedem Einzelfall (sondern nur im , sachlichen und zeitlichen Mittel“) angewendet werden
muss. Diese Aufweichung folgt der sehr plausiblen Einschétzung, dass es nicht in jedem Fall sinnvall
sein kann, eine Entwicklungsfléche teilweise fur den sozialen Wohnungsbau zu nutzen. Fir die
Anwendung dieser nunmehr flexiblen Lésung fehlt allerdings bislang ein Kriterienkatalog. Dieser

sollte noch erarbeitet werden. Dabei sollte berticksichtigt werden,

dass sich an hochwertigen Standorten durch den sozialen Wohnungsbau Beeintrachtigungen
fur die Marktfahigkeit hochwertiger freifinanzierter Wohnungen ergeben konnen

(insbesondere hochwertige und dicht beplante I nnenentwicklungsstandorte),

dass die Investoren durch den Renditeverzicht im sozialen Tell ihres Engagements versuchen
werden, die Preise und Dichte im freifinanzierten Teil zur Kompensation nach oben zu treiben

und so zum Teil unerwiinschte Nebeneffekte erzeugen.

4.4.2 Weniger belegungsgebundene Wohnungen

Die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsproblemen ist schon immer der Kernbestandteil der
kommunalen Wohnungspolitik. Dabei geht es einmal um die Versorgung von Haushalten mit geringen
Einkommen (in der Regel Transferleistungsempfénger) und zum anderen um die Versorgung von
Haushalten und Menschen mit perstnlichen Problemen oder auch solchen Menschen die Vorurteilen
ausgesetzt sind.

Um die Versorgung einigermal3en kostengiinstig zu gewahrleisten und zugleich auch Zugriff auf
entsprechende  Wohnungen zu erhalten, hat man sich in der Vergangenheit des sozialen
Wohnungsbaus bedient. Die Mietbindung sorgte dabel fir ginstige Mieten und die eingerdumten
Belegungsrechte ermdglichten den Zugriff, so dass auch Menschen mit personlichen Problemen oder

anderweitig diskriminierte Menschen untergebracht werden konnten.

Aus unterschiedlichen Griinden ist jedoch die Neubautétigkeit im sozialen Wohnungsbau deutlich
zuruickgefallen, so dass seit einigen Jahren und absehbar auch in Zukunft mit eéinem Abschmelzen der
belegungsgebundenen Bestande zu rechnen ist. Es scheiden kontinuierlich mehr Wohnungen aus der
Bindung aus als neue Wohnungen hinzukommen. Dieser Umstand ist in Aachen und anderen Stédten
bekannt. Die untenstehende Grafik zeigt, dass in den néchsten 10 Jahren knapp 5.000 Wohnungen aus
der Bindung herausfallen werden. Der Neubau ist jedoch seit Jahren auf einem niedrigen Niveau: So
wurden in der Stadt Aachen zwischen 200 und 2007 nur 465 Mietwohnungen im sozialen

Wohnungsbau erreicht, was einer jahrlichen Leistung von knapp 60 Mietwohnungen entspricht. Bel
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einer gleich bleibenden Bautétigkeit in der Zukunft reicht dies lediglich zur Kompensation von rund
12% des absehbaren Bel egungsausaufs.

Abbildung 20: Entwicklung der Bestdnde im gefor derten Wohnungsbau in Aachen
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Quelle:  Stadt Aachen empirica

Dierticklaufige Investitionsneigung im sozialen Wohnungsbau hat dabei mehrere Ursachen. Geradein
den wachsenden oder stabilen Stadten mit teuren und engen Wohnungs- und Grundstiicksméarkten ist
es aus der Sicht der Investoren oftmals nicht lohnend in den sozialen Wohnungsbau zu investieren.
Typischerweise kommen in NRW derzeit die hochsten Forderquoten in Kleinstddten mit sehr
preiswerten Wohnungsmérkten (z. B. Ibbenblren) zustande. In den Grof3stédten hingegen erméglichen
die hohen Verkaufspreise und Mietpreise ordentliche Renditen, ohne dass die Beschrankungen des
sozialen Wohnungsbaus eingegangen und die unausweichlichen burokratischen Hurden der
Antragstellung Uberwunden werden missen. Der soziale Wohnungsbau wird auf Standorte mit
gearingerer Qualitét verdréngt. Aber auch hier antizipieren die Investoren, dass sie in Zeiten
schwécherer Nachfrage in Folge des demografischen Wandels mit Vermarktungsproblemen und

L eersténden rechnen miissen und sind dementsprechend zurtickhaltend.
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4.4.3 Ungewisse Problemintensitdt — Monitoring erforderlich

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird man die beschriebene Entwicklung nicht umkehren kdnnen.
Insofern ist mit einer weiteren Abnahme der Zahl der belegungsgebundenen zu rechnen. Ob daraus ein

Problem in der Wohnungsversorgung entsteht, ist von zwei zentralen Faktoren abhangig:

Auf der Nachfrageseite ist entscheidend, ob sich die Armutsquoten verandern. Fir die
langfristige Zukunft (ca. 20 bis 30 Jahre) ist unter Status-Quo-Bedingungen eine Altersarmut
Zu erwarten. Gleichzeitig ist angesichts des Jugendmangels und verbesserter Bildungschancen
eine Abnahme der Unterausbildung bei den nachriickenden Generationen wahrscheinlich. Ein
eindeutiger Trend zu einer Steigerung oder Absenkung der Armutsquoten ist derzeit nicht

erkennbar.

Auf der Angebotsseite ist nicht allein die Verfligbarkeit von Sozialwohnungen relevant. Ein
groRer Teill der Sozialwohnungen ist ohnehin ,fehlbelegt" und steht den Zielgruppen
dementsprechend nicht zur Verfigung. Dies wird seit Jahren toleriert, u.a. weil ansonsten zu
starke Konzentrationen der Zielgruppen entstehen wiirden. Auf der anderen Seite gibt es auch
am freifinanzierten oder nicht mehr belegungsgebundenen Markt ein Segment mit preiswerten
Wohnungen. In jedem Fall wird entscheidend sein, ob das preiswerte Segment ausgediinnt und
damit enger und teurer wird oder ob es in einem entspannten Aachener Wohnungsmarkt

dauerhaft einen ausreichenden Grundstock an preiswerten \WWohnungen gibt.

Be relativ konstanten Armutsquoten wird der Grad der Anspannung im Aachener Wohnungsmarkt
entscheidend fur die Chancen und die Kosten der Wohnungsversorgung sein. Ein enger Markt fahrt
vor alem zu Knappheiten im unteren Segment, weil dann die zahlungskréaftigeren Gruppen in die
einfachen Besténde ausweichen und hier einen Preisauftrieb und einen Aufwertungssog aus dsen. Eine
Aachener Wohnungspolitik, die sich fir einen insgesamt entspannten Markt einsetzt, sorgt gleichzeitig
flr verbesserte Chancen und geringere Kosten der Unterbringung. Da die Kommunen nach der SGB
I1-Reform fur die ,, Kosten der Unterkunft® aufkommen miissen, hat dies auf kommunaler Ebene eine

zunehmende fiskalische Bedeutung.

Die schwer absehbaren Entwicklungen haben in Aachen schon zu einer Ausweitung des Monitorings
auch fur diesen Tellmarkt gesorgt. So ermittelt das Wohnungsamt, welcher Anteil der angebotenen
Wohnungen jeweils die fir SGB |I-Empfanger gultigen Angemessenheitskriterien erfullt. Dabel
variieren die Ergebnisse sehr stark mit der Wohnungsgrofie bzw. Zimmerzahl. Im Segment der
Einzimmerwohnungen sind Uber 40% der Angebote Hartz 1V-konform, bel den grof3en Wohnungen
unter 20% (siehe folgende Tabell€e).
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Abbildung 21: Angebotene Mietwohnngen im Vergleich mit den Hartz-1V-Mietober grenzen

Kategorie Wohnungsange-  Hartz-IV-Krite- Anteil
bote gesamt rien erfiillt Kategorie
Alle auswertbaren Wohnungen * 4519 1192 260 %
davon fir Einpersonenhaushalte, 1.323 530 401 %
also 1-Zimmerwohnungen ™
davon fir 2-Personenhaushalte 1610 385 239 %
davon fur 3-Personenhaushalte 770 141 18,3 %
davon fir 4-Personenhaushalte 588 104 177 %
davon far 5 und mehr Personen- 228 32 14,0 %
haushalte

* Es wurden nur Wohnungen mit Angaben zur Zimmeranzahl ausgewertet.
** Unterstelltwird pro Person ein Zimmer.

Quelle:  Stadt Aachen (auf der Basis empirica-Prei sdatenbank; IDN ImmoDaten GmbH) empirica

Aus der langfristigen Beobachtung dieses Anteills kann indirekt gefolgert werden, ob
Versorgungsengpasse in diesem Teilsegment zu erwarten sind. Winschenswert wére es, wenn das

Monitoring um qualitative Elemente angereicht und entsprechend ausgebaut wirde. So kénnte

flr einen reprasentativen Querschnitt der Zielgruppe regelméfdig sichtbar gemacht werden,
welche Wohnstandards tatséchlich realisiert werden kdnnen (auf dieser Basis sind dann die

Angemessenheitskriterien zu diskutieren bzw. zu Uberprifen)

und gleichzeitig kann regelmé@Big die Wohnungssuche fir einen reprasentativen
Zielgruppenquerschnitt dokumentiert und ausgewertet werden, so dass die Suchhistorien im

Sinne von Marktzugangsschwierigkeiten interpretierbar werden.

4.4.4 Erprobung des Ankauf von Belegungsbindungen

In einem Markt mit einer relativ grof3en Zahl von leer stehenden Wohnungen werden die Vermieter
auch bereit sein, schwierige Haushalte aufzunehmen. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird Aachen
dieses Stadium auf absehbare Zeit jedoch nicht erreéichen. Insofern bleibt die Stadt auf einen
Grundbestand an bel egungsgebundenen Wohnungen angewiesen, insbesondere um die diskriminierten

Haushalte unterbringen zu kénnen.

Eine sinnvolle Option der Sicherung von Belegungsrechten besteht im Ankauf von Belegungsrechten

im Bestand. Gegenluber dem Neubau von Sozialwohnungen bestehen insbesondere folgende Vorteile:
Die Kosten sind geringer, weil die Unterbringung nicht auf Neubaustandards erfolgt.
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Es bestehen grolRere M dglichkeiten der kleinteiligen raumlichen Steuerung und damit auch der
Vermeidung von Konzentration. Der Abbau von raumlicher Segregation wird jedoch nur zu
sehr hohen Kosten gelingen, weil der Ankauf von Bindungen in den besseren Quartieren sehr

vid teurer sein wird.

Nachdem dieses Instrument seit Jahren von Fachleuten gefordert wird, hat nun die Stadt Mnchen
erstmals ein entsprechendes Programm aufgelegt. Die Hauseigentiimer sollen der Stadt Minchen
Belegungsrechte zu einem Mietpreis unterhalb des tblichen Marktniveaus Uber einen Zeitraum von
15, 20 oder 25 Jahren einrdaumen. Im Gegenzug erhdlt der Hauseigentimer eine finanzielle
Unterstitzung, die er z. B. in Form eines Darlehens fur Investitionen (z. B. Sanierung) nutzen kann.
Auch das Land NRW hat ein entsprechendes Programm in seine Wohnungsbaufdrderbestimmungen
aufgenommen. Allerdings sind hier die Konditionen nicht zur Mobilisierung ausreichend. Aachen
sollte in Abhéngigkeit von den Ergebnissen der oben beschriebenen Monitoringanséize die M inchener

Erfahrungen auswerten und vergleichbare I nstrumente erproben.

Wichtig wird es dabel sein, die Belegungsrechte nicht fir einzelne Wohnungen, sondern fir ganze
Héuser zu erwerben. Denn der Hauseigentimer wird bei der Vergabe wohnungsbezogener
Belegungsrechte flrchten, dass durch den Einzug einer schwierigen Klientel die sonstige
Hausgemeinschaft gestort und damit die Vermietbarkeit der anderen Wohnungen geféhrdet wird.

Diese wirde seine Preiserwartung fir den Verkauf von Belegungsrechten erhéhen.

Bislang liegen nur wenige Erfahrungen fir dieses Instrumentarium vor. Insofern sollte eine solche
Vorgehensweise in einer Pilotphase erprobt werden. Diese Pilotphase kann vor alem darin bestehen,
in ausgewahlten Quartieren , testweise’ mit Eigentiimern Gber den Erwerb von Belegungsrechten zu
verhandeln und dabel herauszuarbeiten, welche Form der Férderung (Darlehen. laufende Zahlungen,
einmaliger Zuschuss) und welche vertragliche Gestaltung die héchste Akzeptanz fir den Eigentlimer
und die grofite Sicherheit bei geringen Kosten fir die Stadt mit sich bringen.

45 DieZielgruppe, Familien®

4.5.1 Eine hohe Bindung der Familien an die Stadt

Nur noch rund 16% der Haushalte in Aachen sind Familien mit Kindern. Dies ist einerseits en
Ergebnis ener algemein geringen Kinderzahl und andererseits jedoch das Ergebnis ener
Abwanderung von Familien in das Umland. Dies zeigt auch die Wanderungsbilanz der Stadt Aachen
(siehe Kap. 2.2.2). Abwanderungsbefragungen aus anderen Stédten zeigen dabei, dass die Familien
eine hohe Bindung an die Stadt bzw. an ihr bisheriges Umfeld haben. Denn jeder Umzug fhrt auch zu
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einer Entwertung der sozialen Netze inkl. Schulen, Kindergérten, Babysitter, der von den Familien als

besonders schwerwiegend empfunden wird.

Bis zu 50% der Umlandwanderer sagen in entsprechenden Befragungen, dass sie lieber in der Stadt

geblieben waéren. Weitere 20 bis 30% zeigen sich ambivalent und machen ihre Entscheidung von

Beginn an vom passenden Angebot abhangig. Die hier beispiehaft gezeigten Ergebnisse der Stadt

Koln zeigen auch, dass die Familien eine besonders hohe Bindung an die Stadt haben.

Abbildung 22: Urspringlicher Wohnwunsch von Umlandwanderern (Beispiel K6In)

1-Personen- | Alleinstehend| Paar ohne Paar mit Sonstiges
HH mit Kind Kinder Kindern

in Koln 38% 46% 42% 50% 39%
im naheren Kélner Umland 33% 35% 30% 29% 18%
im weiteren Einzugsbereich von Kéln 11% 7% 10% 10% 2%
Wohnung/Haus wurde gestellt 12% 9% 6% 6% 7%
zu anderen gezogen 6% 4% 11% 5% 34%

100% 100% 100% 100% 100%
Quelle: eigene Auswertungen aus Daten der Stadt Koln empirica

Abbildung 23: Wohnwunsch von Umlandwander ern - Ausgepr égte Pr éferenzen fir die Stadt
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Quelle: Wanderungsmotivuntersuchungen der genannten Stadte empirica
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Oft wird den Familien unterstellt, dass sie einem einseitig wahrgenommenen L eitbild nach suburbaner
Idylle folgen und deswegen in das Umland ziehen. Dies wird durch die empirischen Ergebnisse

widerlegt. Die Abwanderung erfolgt vielfach gegen die Préferenzen.

Sehr deutlich kann man auf der Basis der vorliegenden Ergebnisse auch zeigen, dass die
Abwanderungsmotive vor allem finanzieller Natur sind (siehe folgende Abbildung). Zudem verbergen
sich auch hinter den zweit- und drittrangigen Motiven (wohnumfeld- und wohnungsbezogene Griinde)
finanzielle Uberlegungen, weil Wohnumfeld- und Wohnungsqualitdt immer auch eine Frage des
Preises und damit der Zahlungsfahigkeit sind. Letztlich bleibt die Entscheidung immer eine Preis-
Leistungs-Entscheidung. Viele Umlandwanderer konnten zwar eine Wohnung in der Stadt finanzieren,

doch finden sie bel vorgegebenem Budget oft nicht die gewlinschten Qualitaten.

Entscheidend fir die Familien als Nachfragegruppe ist, dass sie zwar Uber reativ hohe
Haushaltseinkommen verfligen, pro Person jedoch relativ geringe Einkommen haben. So liegt das
Aquivalenzeinkommen™ der Familien mit jiingstem Kind unter 6 Jahren bei rund 1000 €, wihrend die
Zweipersonenhaushalte ohne Kinder fast 1.600 € erechen. Noch starker fallen die
Alleinerziehendenhaushalte zurtick. Aber auch die Familien mit gréfReren Kindern bleiben deutlich
unter dem Durchschnitt. Hieraus wird ersichtlich, dass die Familien relativ wenig fir das Wohnen
ausgeben kénnen bzw. entsprechende Ausgaben durch stérkere Einschrankungen in anderen Bereichen
kompensieren mussen. Denn auf der anderen Seite ist die engeschrankte wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit mit einer besonderen Sensibilitét fur die Qualitét des Wohnens und insbesondere
des Wohnumfeldes gepaart.

19 Zur Berechnung des Aquivaenzeinkommens (nach der OECD-Definition) wird das Haushaltseinkommen durch die Zahl der
Haushaltsmitglieder geteilt, wobei der Hauptel nkommensbezieher mit dem Gewichtungsfaktor 1, alle weiteren Haushaltsmitglieder Uber
14 Jahre mit 0,4 und Kinder unter 14 Jahre mit 0,3 in die Berechnung e ngehen.
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Abbildung 24: Abwander ungsmotive in das Umland (Hauhaltstypen und Regionen)

Abwanderungsmotive nach ausgewahlten Haushaltstypen
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Anmerkung: Dargestellt sind die Ergebnisse einer Befragung in den Stédten Koln, Leipzig, Minster und Magdeburg.
Quelle BMVBSBBR, 2007, S. 75und S. 73. empirica

45.2 Diefamilienfreundliche Stadt Aachen

Die Stadt Aachen hat sich seit vielen Jahren dem Thema Familienfreundlichkeit verschrieben. Dabel
nimmt sie zu Recht unterschiedliche Aspekte in das Blickfeld. Hierzu gehdren die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie, die Betreuungs- und Ausbildungsangebote und ein insgesamt familienfreundliches
Klima. Eine Erganzung um das Thema des familienfreundlichen Wohnungsmarktes misste dabei vor

allem bei den folgenden Punkten ansetzen:

Angesichts der hohen kleinrdumigen Bindung der Familien ist es glnstig, das
Wohnungsangebot  kleinrdumig um familienfreundliche Angebote (Wohnung und
Wohnumfeld) zu ergénzen. Nicht wenige grofRe Baugebiete am Stadtrand sind erforderlich,
sondern eine Vielzahl unterschiedlicher kleiner Angebote, die an den vorhandenen

Wohngebieten andocken bzw. diese ergénzen.

Die Familienfreundlichkeit eines Quartiers oder eines Wohngebietes entsteht vielfach aus der
Nachbarschaft zu anderen Familien. Die gegenseitige Unterstitzung im Alltag, die
Freundschaften der Kinder und das insgesamt familien- und kinderbetonte Klima einer
derartigen Nachbarschaft stellen einen grof3en Wert dar. Wahrend sich das in Neubaugebieten
aufgrund der Familiendominanz von selbst einstellt, ist es jedoch schwierig, Bestandsquartiere

in diesem Sinne aktiv zu optimieren.
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Das familienfreundliche Wohnumfeld 1&sst sich in verschiedenen Dimensionen beschreiben.
Dabe wird jedoch vor allem ein Wohnumfeld als familienfreundlich empfunden, das ein
unbeaufsichtigtes Spielen der Kinder schon in einem frihen Alter ermdglicht. Dies entlastet
nicht nur die Eltern, sondern ist auch fur die Kinder in entwicklungspsychologischer Hinsicht
von hoher Bedeutung. Es fordert die Selbstandigkeit und Eigeninitiative. Zudem wurde in
einer Freiburger Untersuchung gezeigt, dass die Notwendigkeit zur Fremdbetreuung und der
Fernsehkonsum reduziert werden und die durchschnittlichen Aufenthaltszeiten im Freien
steigen. Eine schliechte Wohnumfeldqualitét fir Kinder fihrt zu einer Verhduslichung mit

negativen K onsequenzen fur die Entwicklung.

Es wurde in der Vergangenheit viel und oftmals ideologisch eingeféarbt dartiber gestritten, in
welchem Umfang die Familien Wohneigentum bilden wollen und das Einfamilienhaus als
Wohnform bevorzugen. Dabe gilt fir Familien (wie fir jede andere Gruppe auch), dass es
nicht die eine bevorzugte Wohnform gibt. Allerdings sind die meisten Grof3stédte wie auch
Aachen von recht einseitigen Wohnungsmérkten geprégt. Das Angebot an grofien Wohnungen
im Erdgeschoss (Familien legen hohen Wert auf direkten Zugang zum Garten) und das
Angebot an Einfamilienhdusern ist vergleichsweise gering. Zudem werden diese Wohnungen
auch von anderen und oftmals wirtschaftlich stérkeren Haushalten geschétzt, so dass die
Familien oft nicht zum Zuge kommen. In der Konsequenz weichen die Familien auf die
Neubaueinfamilienhausgebiete aus. Die Neubaugebiete in der Stadt saugen die Familien fast
wie éin Schwamm auf®, weil sie in den einseitig gepragten Bestanden nicht das Richtige
finden oder aber bei der Konkurrenz um die geeigneten Wohnungen unterliegen. Ein
familienfreundlicher  Wohnungsmarkt braucht ein Uberangebot an familienfreundlichen

Wohnungen, weil die entsprechenden Qualitéten auch von anderen Gruppen geschétzt werden.

4.5.3 Eine anspruchsvolle Vidfalt im stadtischen Einfamilienhausbau und Unterstiitzung von
Baugruppen

Die hohe Preis- und Qualitatssensibilitét der Familien ist das entscheidende Merkmal. Umso mehr
kommt es darauf an, in einem entspannten preisgiinstigen Markt gleichzeitig qualitative Impulse zu
setzen. Die Bandbreite der Bauformen und Preise sollte steigen. Dabel kénnen in Abhéngigkeit von
Standorten und Zielgruppen ganz unterschiedliche Ansatzpunkte zum Ziel fuhren. Auch das
preiswerte Reihenhaus hat dabei seinen Platz. Allerdings sollte es vom Preis her eher im Bereich des

Starter- oder Schwellenhaushaltes (unter 150.000 €) liegen. In dieser Zielgruppe ist es eéne gute

20 Die Stadt Koln hat kirzlich ihre Einfamilienhausneubaugebi ete analysiert und festgestellt, dass hier zu 80% Familien |eben. In der Stadt
Bonn wurde 2004 ein kompletter Neubaujahrgang mit dem Ergebnis analysiert, dass die in den Neubau gezogenen jungen Familien (mit
Kinder unter 6 Jahren) zu fast 90% das Einfamilienhaus gewahlt haben.
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Alternative zur Etagenwohnung. In Bonn (Stadtteil Tannenbusch) sind in den letzten Jahren in der
Nachbarschaft zu einer GroRwohnsiedlung Reihenhduser fur 100.000 € angeboten worden. Am
anderen Ende des Marktes bel den anspruchsvollen und wohlhabenden Familien und Haushalten sind
auch in der Stadt freistehende Objekte in Individualbauweise auf grof3en Grundstiicken gefragt. Dabei
koénnen sehr stark von individuellen Bauweisen durchsetzte Gebiete an den Markt gebracht werden.
Eine besondere Qualitét wird dariiber hinaus auch mit einer gewissen Einheitlichkeit in Materialwahl
und Erscheinungsform ereicht. Zwar fuhlen sich die Grundstickkdufer zundchst unnétig
eingeschrénkt. In der durchgehaltenen Realisierung zeigt sich jedoch, dass die entstehende Harmonie
im Erscheinungsbild als eine besondere Qualitét empfunden wird. In den letzten Jahren ist
insbesondere die Stadt Mainz diesen Weg gegangen und hat sehr anspruchsvolle Gebiete verwirklicht.
Die Erfahrung zeigt, dass die Uberzeugungsarbeit gegeniiber den Bauherren bei fortschreitender

Realisierung immer geringer und die Vermarktung mit zunehmender Dauer |eichter wird.

Auch zwischen diesen beiden zu belebenden Polen erstreckt sich eine grofe Bandbreite von
Moglichkeiten. Insbesondere die Stédte L eipzig und Hamburg haben mit ihren Selbstnutzeragenturen
und den von lhnen realisierten Losungen im Bereich der Stadthduser und Gartenhofhduser gezeigt,
dass Einfamilienhduser bei hoher Dichte fir die Bewohner eine hohe Qualitat haben kénnen und dabei
in ihrem Erscheinungsbild nicht nur stadtvertréglich, sondern sogar in einem positiven Sinne
stadtbildend sein kdnnen. Damit verbindet sich einmal die Erfahrung, dass eine groRere Vielfalt von
Bauformen maoglich ist. Zum anderen zeigt sich, dass die Baugruppen dabei nicht nur fir sich
personlich einen Vorteil erarbeiten, sondern zugleich innovative und nachahmenswerte L ésungen fir
das Bauen in der Stadt auf den Weg bringen. Zentral fur die Unterstiitzung von Baugemeinschaften
oder Baugruppen ist die Einrichtung einer Agentur, die Grundstiicke und Gruppen zusammenfihrt.
Dabei hat es sich as vortelhaft herausgestellt, zunéchst Grundstiicke zu sichern und die
Gruppenbildung ausgehend vom Grundstiick zu begleiten. Vorbilder fir entsprechende Agenturen
finden sich in Hamburg, Berlin, Leipzig, Dresden und anderen Stadten. Dabei ist die VVorgehensweise
nicht auf die Zielgruppe Familien beschrénkt, sondern richtet sich allgemein an alle Formen

gemeinschaftlichen Bauens und Waohnens.

4.6 DieZielgruppe, Senioren®

4.6.1 Differenzierte Anforderungen und Wohnvor stellungen

Der demografische Wandel fuhrt in Aachen und andernorts zu einer wachsenden Zahl &lterer
Menschen. Als Reaktion darauf hat sich der Markt der heiméahnlichen Angebote und der Angebote des
professionell gemanagten ServiceWohnens (oder Betreuten Wohnens bzw. Seniorenresidenzen) seit

Beginn der neunziger Jahre deutlich gewandelt und entwickelt. Diese bleiben jedoch Nischenmérkte.
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Die Mehrzahl der Menschen mochte im Alter Unabhéngigkeit und Selbstandigkeit wahren. Allerdings

zeigt sich auch hier eine spurbare Veranderung.

Viele Altere planen, ihre Wohnsituation zu verbessern, sei es durch Anpassung ihres Hauses oder ihrer
Wohnung oder seé es durch Umzug. Dies belegt die empirica-Studie , Die Generation tber 50 —
Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven® 2 (Repréasentativbefragung von 3.004 in Privathaushalten
lebenden Personen im Alter von 50 Jahren und élter). Die Generation 50+ bildet keine einheitliche
Gruppe auf dem Immobilienmarkt, sondern stellt differenzierte Anforderungen entsprechend ihrer

aktuellen L ebensphase an den Wohnungsmarkt.

Die ,dten Jungen“ (50-60 Jahre) und ,jungen Alten” (60-70 Jahre) suchen ausschlief3lich
Wohnangebote ohne professionelle Hilfdeistungen. Sie sind fir Geschosswohnungen in
Uberschaubaren Wohngebduden (z.B. sechs Wohneinheiten) mit Aufzug ansprechbar.
Einpersonenhaushalte suchen mindestens Zweizimmerwohnungen und Zweipersonenhaushalte
mindestens drei bis vier Zimmer. Gewtlinscht sind separate Kiichen. Diese Gruppe legt Wert auf
weitgehende Schwellenfreiheit in der Wohnung und private Freflachen (grof3ziigiger Balkon,
alerdingsi.d.R. keine Terrasse oder Gartenanteil im Erdgeschoss). Gewilnscht werden wohnungsnahe
Abstellmdglichkeiten.

Die Gruppe de ,mittelalten Alten” (70-80 Jahre) sucht eher professionelle Wohnangebote in
Kombination mit Hilfs-/Pflegeleistungen, allerdings keine Rundumversorgung bel Einzug.
Stundenweise besetzte Biros finden keine Akzeptanz, wahrend Wohnanlagen mit Tag- und
Nachtprésenz von Personal (bel geringer Grundpauschale) auf Interesse stof3en. Bevorzugt werden

Wohnungen, in denen auch gepflegt werden kann (mdglichst bis zum Tode).

Die, dten Alten* (80+ Jahre) ziehen vorwiegend im Fall der Hilfs-/Pflegebediirftigkeit um und suchen
dementsprechend eher institutionelle Einrichtungen der Altenhilfe, z.B. klassische Pflegeheime bzw.
Wohnanlagen mit Rundumversorgung. Zukiinftig werden Wohngruppen als Alternative zum Ein- bzw.
Zweibettzimmer im Pflegeheim verstérkt nachgefragt. Jeder Bewohner, auch wenn er pflegebedrftig
ist, erhdt ein eigenes Zimmer mit personlicher Einrichtung zuziglich einem grof3eren
Gemeinschaftsraum  (z.B.  Wohnkiche, insbesondere fir Demenzerkrankte, die in die

Alltagsorganisation integriert werden).

21 im Auftrag der Landesbausparkassen im Deutschen Sparkassen- und Giroverband
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4.6.2 Gemeinschaftliche Wohnformen und Dienstleistungsnetzwer ke

In Anbetracht der drohenden Kostenexplosion fir Hilfeleistungen (steigende Zahl Alterer,
insbesondere der Hochaltrigen, bei gleichzeitig sinkenden Kapazitdten informeller Hilfeleistungen
aufgrund geringerer Anzahl der Kinder) wéachst die Bereitschaft zu Verhaltensinnovationen. In den
Generationen 50+ ist der Wunsch nach gemeinschaftlichen Lebensformen, die gleichzeitig ein
selbstbestimmtes Wohnen im Alter erméglichen, sehr ausgepragt. Ein zentrales Ergebnis der
Reprasentativbefragung im Rahmen der erwahnten empirica-Studie lautet: Der Wunsch, mit anderen
im Alter im engen réumlichen Kontakt zu leben, ist sehr aufféllig, allerdings wird grof3er Wert auf
Selbsténdigkeit gelegt. Das gemeinschaftliche Wohnen im Haus-/Nachbarschaftsverbund, wobei jeder
Uber eine eigene Wohnung verflgt, wird eindeutig der Wohngemeinschaft im engeren Sinne

vorgezogen.

Ca en Drittel der befragten Haushalte gibt an, aktiv Uber einen Umzug und eine Verénderung der
Wohnsituation nachzudenken. Nach der bevorzugten Wohnform gefragt, artikulieren diese
»,umzigler* nach wie vor zu einem grof3en Teil den Wunsch mit eigenen Kindern und Enkeln
gemeinsam zu wohnen. Allerdings wéchst die Gruppe derer, die das Wohnen mit Gleichgesinnten
oder Freunden in der Nachbarschaft und im Haus (aber in getrennten Wohnungen) anstrebt (siehe
folgende Grafik).Allerdings finden sich fur diese Gruppe und ihre Bedirfnisse bislang kaum Angebote
am Wohnungsmarkt.
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Abbildung 25: Bevorzugte L ebenssformen der ,, Umzlgler“in der Generation 50plus

Mehrfachnennungen

Mit den Kindern bzw. der Familiz in
der Nachbarschaft, aber in
getrennten Wohnungen

Mit Freunden bzw. Gleichgesinnten
in einem Haus oderinder
Nachbarschaft aber in einer

getrennten Wohnung

In einer
Mehrgenerationennachbarschaft

Mit Alteren zusarmmen in einem
Haus bzw. in der Machbarschaft

Mit den Kindern bzw. der Familie
gemeinsam in einer Wohnung oder
in einem Haus

Ineinem Mehrgenerationenhaus

Mit Freunden bzw. Gleichgesinnten
ineiner Wohngemeinschaft, ohne
eigenstindige Wohnung

0% 10% 20% 20% A40% 50%
Anteil an allen Umziglern

Quelle: Reprasentativbefragung 2006, n=3004 in Privathaushalten lebende Personen im Alter ab 50 Jahren
Quelle: empirica-Studie im Auftrag der LBS empirica

Eine zentrale Aufgabe der Zukunft wird es daher sein, die Selbstorganisation von gegenseitiger Hilfe
Zu initiieren und zu unterstitzen. Dabei geht es u.a. um die Selbstorganisation von Dienstleistungen
von Alteren fir Altere. Die weiter steigende Lebenserwartung, das vergleichsweise niedrige
Austrittsalter aus dem Erwerbsleben und der gute Gesundheitsstand der ,alten Jungen* und der
»jungen Alten* bieten Uber einen Zeitraum von 10 bis 20 Jahren ein erhebliches Potenzial an
freiwilligen Kraften. Da vidle der heutigen und zukiinftigen Alteren aus einem aktiven und mit
Verantwortung verbundenen Erwerbsleben in den Ruhestand treten, findet man oft auch die
Bereitschaft, sich fir weitergehende Aufgaben zu engagieren, z.B. Unterstiitzung von Familien in der
Nachbarschaft.

Ein Ansatzpunkt fir kommunale Aktivitdten in diesem Bereich ist wiederum die oben schon
beschriebene Agentur, die einen Aufgabenschwerpunkt in der Betreuung und Begleitung von Gruppen
haben  sollte, die  gemeinschaftliche  Wohnformen  redlisieeen mochte  und/oder
Dienstleistungsnetzwerke aufbauen mochte. Dabei kann es einmal um die Redlisierung von
Neubauvorhaben oder auch den Ankauf und Umbau von Altobjekten gehen.

Die Mehrheit der iteren Menschen mdchte jedoch in der bisherigen Wohnung und ganz besondersim
bisherigen Wohnquartier bleiben, so dass die Aktivitéten darauf zielen sollten, diesen Verbleib durch
eine behutsame Anpassung der Quartiere zu ermdglichen. Nicht jede Wohnung muss barrierefrei sein.

Handlungskonzept Wohnen Aachen -65- empirica




Viefach reichen kleinste bauliche Anpassungen, um die Lebensqualitdt und die Unabhéngigkeit zu
erhalten.  Wichtig ist es jedoch auch in den Bestandsiedlungen, entsprechende
Dienstleistungsnetzwerke aufzubauen, die einerseits die gegenseitige Unterstiitzung erméglichen und
andererseits fur Sonderfélle die Verflgbarkeit von professionellen Hilfsangeboten (z. B. Pflege)

regeln.

4.7 Ausweitung der regionalen Zusammenarbeit auf die Wohnungsmarkt- und
Baulandpolitik

4.7.1 Die Stadt als Schwerpunkt der regionalen Siedlungsentwicklung?

Stdlt man sich ene Stadtregion Aachen ohne administrative Grenzen vor, lielen sich die
entscheidenden Fragen der Siedlungsentwicklung sehr leicht auf die Frage nach den optimalen
Standorten reduzieren. Dabei spricht viel dafir, moglichst viele Kapazitdten an zentralen Standorten

Zu binden:

Viele Wanderungsmotivuntersuchungen zeigen, dass die Menschen gerne in den Stédten

geblieben wéren. Es gibt also eine deutlich ausgepragte Préferenz fr die Stadt.

Die spezifischen Qualitdten des Wohnens in der Stadt fiihren dazu, dass die Menschen hohere
Dichten und kleinere Grundstlicke akzeptieren. Im Ergebnis werden dadurch die

Flacheninanspruchnahme und der davon ausge 6ste Naturverbrauch reduziert.

Zentrale stadtische Standorte haben in der Regel eine bessere Erschlieungs- und
Infrastrukturqualitdt, so dass sich die Menschen besser versorgen konnen und die
Auslastungsquoten  bzw. Kostendeckungsgrade in  den entsprechenden dffentlichen

Einrichtungen steigen.

Insbesondere fir die Region Aachen gilt, dass die Stadt dominanter Mittelpunkt des
regionalen Arbeitsmarktes ist, so dass die im Berufsverkehr gefahrenen Kilometer bei einer
auf das Zentrum konzentrierten Siedlungsentwicklung geringer werden. Gleichzeitig fuhrt die
Konzentration der Siedlungsentwicklung auf zentrale Standorte auch zu geringeren
Verkehrsstromen bei den anderen Verkehren (Freizeitverkehr) und zu einer anderen
Verkehrsmittelwahl (weniger PKW).

Die oben stehenden Argumente sind seit Jahren Grundbestandteil des fachlichen Denkens und haben
u. a. zum Leitbild der ,, Dezentralen Konzentration" gefiihrt. Neben dem Bekenntnis zur Konzentration
der Siedlungsentwicklung verbindet sich damit auch ein Bekenntnis zur Region. Dies Bekenntnis zur

Region stellt eine Anerkennung der oftmals polyzentrischen aufgestellten Stadtregionen dar und soll
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auch der Eigendynamik der Umlandstadte Rechnung tragen. Aber auch im Umland gilt im Grundsatz

der Aufruf zu einer konzentrierten Siedlungsentwicklung.

4.7.2 Fragen der regionalen Siedlungsentwicklung diskutieren

Dieses propagierte Leitbild steht nattrlich im Konflikt zu einer Wirklichkeit, die zu dezentralen und
peripheren Entwicklungen gefuhrt hat. Regelméfig ist das Umland in der Vergangenheit schneller
gewachsen als die Kernstadt. Angesichts regionaler Wohnungs- und Arbeitsmérkte und auch regional
zu optimierender Verkehrssysteme wirde die Siedlungsentwicklung idealerweise im regionalen
Zusammenhang geplant. Allerdings stdlt die Siedlungsentwicklung und das Rechtsinstrument der
Bauleitplanung ein Kernbestandteil der kommunalen Selbstverwaltung und der entsprechenden
Eigenstandigkeit dar. Insofern kann man nicht erwarten, dass von Beginn an eine hohe Berdtschaft zu

einer kooperativ geplanten Siedliungsentwicklung besteht.

Mit der kirzlich installierten Stadteregion ist jedoch eine Hillle vorhanden, die als Ausgangspunkt zur
Diskussion von Fragen der Siedlungsentwicklung genutzt werden kann. Nach dem Vorbild der Region
Bonn konnte unter ihrem Dach ein , Regionaler Arbeitskreis Planung* installiert werden, der die
maoglichen Themen und Fragestellungen einer Zusammenarbeit benennt und die Bearbeitung steuert.
Die Erfahrung in anderen Regionen (Frankfurt, Stuttgart, Hannover, Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler)
zeigt, dass jeweils eine langere Diskussionsphase erforderlich ist, die dem Vertrauensaufbau sowie der

Klarung und gegenseitigen Akzeptanz von I nteressenpositionen dient.

Da eine Diskussion immer auch konkrete Anlésse und Bezugspunkte braucht, bieten sich folgende

Themen und Ausgangspunkte an:

Sinnvoll wére ene regionadle Studie zu den Tendenzen der Wohnungsmarkt- und
Siedlungsentwicklung in der Region. Die Studie kann auch dazu genutzt werden, die aktuellen
Wohnungsbauvorhaben der Region zu efassen und regional  bedeutsame
Wohnungsbauvorhaben zu klassifizieren und besonders zu portraitieren. Die unterschiedlichen
Kommunen erhalten in diesem Zusammenhang Gelegenheit, ihre Planungsabsichten und
Wohnungsbauvorhaben darzustdlen. Schlief3lich kann dies Ausgangspunkt einer Diskussion
Uber Qualitaten im Wohnungsbau sein und dazu benutzt werden, vorbildlichen Wohnungsbau

in der Region offentlichkeitswirksam auszuzeichnen.

Verschiedene Regionen haben in der Vergangenheit begonnen, eine regionae
Wohnungsmarktbeobachtung aufzubauen (z. B. 0stliches Ruhrgebiet). Die kommunalen
Aktivitdten der Wohnungsmarktbeobachtung in der Region Aachen konnen dabel den
Ausgangspunkt bilden. Regelmélig erstellte Monitoringberichte sollten in entsprechenden
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Fachveranstaltungen der Region vorgestellt und zusammen mit weiteren Wohnungsbauthemen

diskutiert werden.

Eine mit Blick auf Fragen der Bauland- und Wohnungsbauentwicklung besonders interessante
Facette des Monitorings wére ein Baulandmonitoring. Auf der Basis ener internetbasierten
Datenbank l&sst sich ein Angebot schaffen, wo die einzelnen Kommunen ihre aktuell
verflgbaren Baugebiete darstellen und zu gleich ihre Plangebiete einstellen konnen. Inwieweit
Informationen zu den Plangebieten oOffentlich zuganglich sind, kénnen die jeweiligen
Kommunen entscheiden. Das Zusammentragen der Plangebiete in einer entsprechenden
Datenbank erméglicht jedoch Auswertungen Uber die Baulandbevorratung und die absehbare
Baulandentwicklung in der Region. Dies kann einen wichtigen Ausgangspunkt flr eine
regionale Debatte Uber die Steuerung der Siedlungsentwicklung werden, weil damit sichtbar

wird, welches ,,implizite Leitbild* in der Summe der Planungen regional verfolgt wird.
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5. Zentrale Ergebnisse und Empfehlungen

Wachstumspotenziale

Aachen ist bislang eine leicht wachsende Stadt. Aachen ist zugleich eine Stadt mit weiteren
Wachstumspotenzialen in der Zukunft. Die quantitativen Eckpunkte der moglichen Aachener
Entwicklung wurden in den Szenarien unmrissen. Die Szenarien zeigen plastisch auf, wie eng die
zukunftige Einwohnerzahl Aachens mit dem Wohnungsbauvolumen der néchsten Jahre verknipft ist:
Wichtig ist, dass sich in Zukunft wegen sinkender Haushaltsgrofien die heutige Einwohnerzahl auf
mehr Wohnungen als heute wird vertellen missen. Dies bedeutet, dass Aachen seine Einwohnerzahl
mittelfristig nur dann konstant halten kann, wenn es dauerhaft einen attraktiven Wohnungsneubau

innerhalb der Stadtgrenzen realisiert (vgl. Szenario Wohnungsmarktoffensive).

Wenn ale Trends so weiterlaufen wie bisher, wenn insbesondere auch die Neubauzahlen
weiter ricklaufig sind (noch unter 200 WE p.a. sinken), wird die Einwohnerzahl Aachens von

heute 243.000 moglicherweise auf unter 230.000 Einwohner schrumpfen (Basis-Szenario).

Wenn die Stadt es aber schafft, durch vermehrte Wohnungsbauanstrengungen die
Umlandabwanderung (insbesondere von einkommensstarken Zielgruppen und jungen
Familien, die beide derzeit in der Stadt nur unzureichend bedient werden) elnzudémmen, dann
kann es Uber die néchsten 20 Jahre mit einem Bauvolumen von rund 400 WE pro Jahr (davon
etwa zwel Drittel in Ein- und Zweifamilienhdusern) gelingen, die Einwohnerzahl bis 2025

etwa konstant zu halten (vgl. Szenario ,, Wohnungsmarktoffensive").

Bel einer wirtschaftlichen Expansion Aachens (etwa durch die Ansiedlungseffekte eines
erfolgreichen Hochschulausbaus) wird der Zuwanderungsdruck in die Stadt deutlich steigen
und die Ansiedlung zuséizlicher Einwohner erleichtert werden. Es wird zu
Wohnstandsgewinnen, aber auch zu steigenden Immobilienpreisen kommen. Um daraus
alerdings beispielsweise bis 2028 eine Einwohnerzahl von knapp 260.000 Einwohnern zu
erreichen, musste das Bauvolumen 20 Jahre lang 700 WE p.a. (die Halfte davon in Ein- und
Zweifamilienhdusern) betragen (vgl. Szenario ,,Wirtschaftsexpansion®). Wenn dieses
zusétzliche Bauvolumen aber — wie zu ewarten ist - nicht komplett innerhalb der
Stadtgrenzen realisiert werden kann, wird nicht nur die Stadt Aachen, sondern vermehrt auch

das Umland von dem zusétzlichen Einwohnerzuwachs profitieren.

Es zeigt sich also, dass trotz des oftmals zitierten demografischen Wandels in Aachen auch noch
Wohnungsneubau in einem nennenswerten Umfang angestrebt werden kann. Auch wenn derzeit

niemand weil3, wie tief und wie dauerhaft der durch die Finanzkrise hervor gerufene konjunkturele
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Einschnitt sein wird und wie intensiv dieser Einschnitt auf die Wohnungsnachfrage durchschléagt, so
ist ein weiterer Rickgang des schon auf sehr niedrigem Niveau befindlichen Wohnungsbaus doch
kaum mehr vorstellbar. Angesichts dieser und anderer Unsicherheiten konnen die auf den strukturellen
Trends basierenden Szenarien keine Prognosen darstellen. Sie zeigen aber auf, dass nur unter
gunstigen Rahmenbedingungen und gleichzeitig grof3en politischen Anstrengungen die Einwohnerzahl
Aachens erhoht werden kann. Oder anders ausgedriickt: schon ene in Zukunft stabile
Einwohnerentwicklung kann als groRRer Erfolg fir die Stadtentwicklung Aachens gewertet werden. In
jedem Fall sollte die Aachener Wohnungspolitik so aufgestellt sein, dass sie sehr kurzfristig
nachfrageorientiert reagieren kann und sich so rechtzeitig in ihrer Bauland- und Wohnungspolitik auf

die zukinftigen Nachfragergruppen ausrichtet.

K ooper ative Planungs- und Wohnungspolitik

Bis vor wenigen Jahren war der Wohnungsbau nach der Landwirtschaft der subventionsstérkste
Wirtschaftssektor. Dies hat sich in den vergangenen zehn Jahren schrittweise verandert. Die
Eigenheimzulage wurde abgeschafft, der soziale Wohnungsbau hat de facto an Bedeutung verloren
und nicht zuletzt wurden die Steuervergiinstigungen im K apitalanlegerwohnungsbau spirbar reduziert.
Im Ergebnis ist die Wohnungspolitik heute viel weniger in der Lage, das politisch gewinschte

Marktergebnis durch Subventionen herbei zufiihren.

Eine wichtige Konsequenz aus dieser Verdnderung ist, dass die Formulierung wohnungspolitischer
Zielvorstellungen in sehr viel engerem Schulterschluss mit den Eigentimern, Investoren und anderen
Marktakteuren erfolgen sollte. Die Wohnungspolitik muss sich folglich auch dahin wenden, wo
Investoren aus der Bewertung der Mérkte heraus aktiv werden. Dabei wird die Schnittmenge privater
Renditeinteressen und offentlicher Interessen in méglichst transparenten Verfahren und Diskussionen

jeweils auszuloten sein.

Dies gilt auf der Ebene einzelner Projekte ebenso wie auf der Ebene der wohnungspolitischen
Leitlinien. Auch hier ist der frihzeitige Einbezug der Marktakteure wichtig, um deren Interessen und
Handlungslogik als zentrale Nebenbedingung des politischen Handelns beriicksichtigen zu kénnen.
Dies sollte auch in der weiteren Bearbeitung des kommunalen Handlungskonzeptes beachtet werden,
indem entsprechende Foren zur Diskussion der Aachener Wohnungspolitik mit den Marktakteuren
(Bautrager, Wohnungsunternehmen, Makler, Finanzierung), den Interessenverbdnden (Mieter,

Eigentimer, Wohnungswirtschaft) und nicht zuletzt der Wissenschaft eingerichtet werden.

Als Beispiel fir eine sehr intensive Einbeziehung der Marktakteure in die Ausarbeitung des
kommunalen Handlungskonzeptes kann die Stadt Dortmund herangezogen werden. Die gemeinsame
Diskussion zwischen Verwaltung, Politik, Verbanden und Marktakteuren beschéftigte sich zwischen
Spatsommer 2008 und Januar 2009 mit den Zielen der Wohnungspolitik in unterschiedlichen
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Handlungsfeldern, den geeigneten Instrumenten und nicht zuletzt auch mit den damit verbundenen
Arbeitsweisen der Kommunalverwaltung. Dabel konnten die Diskussionen in der Erarbeitung des
»Kommunalen Wohnkonzeptes Dortmund‘ an entsprechenden Veranstaltungsreihen aus den
Vorjahren anknupfen (Masterplan Wohnen). Die auf diesem Weg erreichte kooperative Haltung und
die damit verbundene Verbindlichkeit bleiben jedoch nicht auf die konzeptionelle Arbeit beschrankt,
sondern wirken sich auch positiv auf die spatere Umsetzung von Projekten und Maf3hahmen der

Wohnungspolitik aus.

Wohnqualitét und Stadtentwicklung

Die Attraktivitét einer Stadt wird fur die in ihr lebenden und potenziell zuziehenden Menschen ganz
mal3geblich von der Wohnqualitét bestimmt. Im Idealfall verbinden sich hohe Wohnqualitéten mit
relativ glnstigen Preisen zu einer insgesamt guten Preis-Leistungs-Relation. Eine glnstige Preis-
Leistungs-Relation fir das Wohnen stérkt die Wettbewerbssituation gegentiber dem Umland und
gegeniiber anderen Regionen. Sie erhdht die Chance und die Méglichkeit Menschen an die Stadt zu
binden, so dass auch die demografische Entwicklung beeinflusst werden kann. Die Szenarien haben
flr Aachen gezeigt, dass schon eine Stabilisierung der Bevolkerungszahl ein hohes Engagement am
Wohnungsmarkt voraussetzt. Eine expansive wirtschaftliche Entwicklung stellt dariber hinaus
zusétzliche Anforderungen an die Wohnungspolitik. Neben den erhthten Mengen sind dabei
ausgehend von ener nach Aachen zu holenden hoch qualifizierten Klientel insbesondere

entsprechende hochwertige Angebote vorzubereiten.

Auf die Preishildung am Markt kann die Stadt (auf3er in den direkt geférderten Teilsegmenten) nur
durch ein grof3ziigiges Grundstiicks- und Baulandangebot Einfluss nehmen. Dies wirde auch einen
positiven Beitrag zur Wohnqualitét leisten, denn reichhaltige Neubauangebote kdnnen untereinander
und mit dem Bestand konkurrieren und die Anbieter missen sich in der Konsequenz intensiver und
sensibler mit den Préferenzen der Bewohner oder Kunden auseinandersetzen. Ohne diesen
Wettbewerbsimpuls ist keine attraktive Stadt zu machen.

Neue Qualitaten im Einfamilienhausbau

Allerdings bleibt der Wettbewerbsimpuls oftmals zu schwach. Insbesondere der stadtische
Einfamilienhausmarkt ist in Aachen wie in anderen Stadten oftmals zu eindimensional und in seinen
Erscheinungsformen zu schablonenhaft. Viele Bautréger sind es gewohnt, mit schematischen
Reihenhaussiedlungen ausreichenden Absatz zu ezidden und Dbefriedigende Renditen zu
erwirtschaften. Dabei werden leicht Preise von 300.000 € erzielt, was auf eine akademische
Mittelschicht zielt, die sich oft nur sehr eingeschrankt mit diesen Angeboten und Wohnformen
identifizieren kann. Gerade auf stadtischen Fléchen kann und sollte die Stadt Aachen gezielt Bautrager

auswahlen und motivieren, die Alternativen zu den Ublichen Standards erproben wollen. Dies kdnnen
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Stadthéuser oder auch neue Formen von Gartenhofhdusern und insbesondere auch attraktive

Mischungen zwischen unterschiedlichen Bauformen sein.

Aber auch im Bereich der bidang unterreprasentierten freistehenden Einfamilienhduser gibt es
Starrheiten. Der einzelne Bauherr ist immer nur in der Lage sein Objekt zu gestalten und zu
optimieren und wahlt dabei seinen Baustil nach individuellem Geschmack aus. Im Extremfall findet
sich nichterne  Modernitdt neben  verspidter  Schwarzwaldarchitektur.  Auch  diese
» Wildschweingebiete' haben in Zukunft ihre Berechtigung. Man kann jedoch vermuten und bisweilen
in anderen Stadten schon beobachten, dass diese Wildschweingebiete auch das Ergebnis einer in der
Zersplitterung der individuellen Zusténdigkeit verloren gegangenen Verantwortung fir die
stédtebauliche Qualitdt sind. Der Charme eines historischen Villengebietes besteht gerade darin, dass
sich die Individualitét des einzelnen Hauses in den Grenzen gemeinsamer Architekturprinzipien oder
einer begrenzten Bandbreite in der Materialwahl bewegt. Der innere Zusammenhang des Gebietes
bleibt erkennbar und trégt zu einer besonderen Qualitét bei. Derartige Einfamilienhausgebiete durch
entsprechende gestalterische Masterpléne und darauf basierende Bauherrenberatung zu ermadglichen,
ist zwar gerade in der Anfangsphase arbeitsintensiv, hilft jedoch die Angebotspalette der Stadt Aachen
um einen sehr attraktiven Gebietstyp anzureichern.

Qualitéatspolitik fur die Wohnungsbestande

Die Wohnungsbesténde sind in ihren Qualitdten schwer verénderbar. Die stadtebaulichen
Erscheinungsformen kdnnen nur mit grof3erem Investitionsaufwand angepasst werden. Im Kontext
einer umfassenden Quartiersentwicklung ist jedoch auch dies machbar. In der Mehrheit geht es jedoch
um die Anpassung der Wohnungen selber. Dabel greifen oft technischen Notwendigkeiten (z. B.
Fassadensanierung, Erneuerung der Déacher) und Verbesserungen der Wohnqualitéten (z. B.
modernisierte Bader, Grundrissanpassungen, Barrierefreiheit) ineinander und werden sinnvollerweise
in enem Zusammenhang in Angriff genommen. Gute Beispiele und darauf basierende
Beratungsleistungen kénnen die Eigentimer zu derartigen Mal3nahmen zusétzlich motivieren. Eine
darUber hinaus gehende finanzielle Férderung von Bestandsmalnahmen sollte dabel so konzipiert
sein, dass sie entweder innovativen Malinahmen zum Durchbruch verhilft (Markterschlief3ung) oder

aber gezidlt die Haushalte begiinstigt, die notwendige V erbesserungen nicht finanzieren knnen.

Familien in der Stadt

Die Stadt Aachen hat in den letzten Jahren (gegen die hdufig diskutierten Trends der Renaissance der
Innenstadt) eine Wiederbelebung der Umlandwanderung erlebt. Auch ohne eine fundierte empirische
Untersuchung dieser Entwicklung spricht viel dafir, dass insbesondere vergleichsweise anspruchvolle
und zahlungskréftige Haushalte die Stadt verlassen haben. Denn im Einfamilienhaus-Neubausegment

des Umlandes sind parallel zur reduzierten Bauté@tigkeit in Aachen deutliche Anzeichen einer
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qualitativen und preislichen Aufwértsentwicklung zu beobachten. Offenbar finden anspruchvollere
Zielgruppen keine ausreichenden Angebote in der Stadt. Dies deckt sich mit Befunden aus anderen

Stadten wie Mainz und Karlsruhe.

Insbesondere Familien reagieren sehr sensibel auf die regionalen Preis- und Qualitétsunterschiede,
weil sie gemessen an ihren Wohnraumbeduirfnissen und Qualitatserwartungen (v.a. Wohnumfeld) tber
relativ geringe Einkommen verfiigen. Die Stadt Aachen hat eine grof3e Chance die jungen Familien in
der Stadt zu halten, wenn moglichst kleinrdumig und in den Erscheinungsformen vidféltig
familiengerechte Angebote entwickelt werden. Angesichts der Dominanz des Geschosswohnungsbaus
in den Besténden, bedeutet dies vor allem, den Einfamilienhausbau voranzutreiben. Dabei sind jedoch
die oftmals festzustellende Einseitigkeit des Angebotes (Reihen- und Doppelhduser) zu durchbrechen
und die Chancen neuer bzw. wiederbelebter Formen des urbanen Einfamilienhausbaus (z. B.
Stadthauser, Gartenhofhduser) stérker zu nutzen. Insgesamt sollte das Preis- und Qualitétsspektrum
aufgefachert werden, damit unterschiedliche Gruppen jeweils nah an ihrem bisherigen Wohnort

bedient werden kdnnen.

Neue Wohnformen fir Senioren

De demografische Wandel fuhrt zwangslaufig zu einer grolBeren Zahl &lterer Menschen. Eine
Umzugsbereitschaft der Alteren ist vor allem dann gegeben, wenn alternative Angebote im bisherigen
Umfeld geboten werden. Insofern wird es darauf ankommen, bestehende homogene Gebiete
kleinrdumig mit entsprechenden Angeboten anzureichern. Da die Stadt selten Zugriff auf bestehende
Gebiete hat, kann dies nur im Rahmen von einzelnen Modelvorhaben und Beratungsansétzen
unterstitzt werden. Eine grof3e Zahl von &teren Menschen artikuliert in entsprechenden Befragungen
den Wunsch nach gemeinschaftlichen Lebens- und Wohnformen in der Nachbarschaft oder im
Quartier. Dabei gibt es einerseits Beretschaft, gemeinschaftliche Bau- und Wohnprojekte zu
realisieren. Andererseits existiert auch der Wunsch in Netzwerken der gegenseitigen Unterstiitzung zu
leben. Entsprechende informelle Dienstleistungsnetzwerke konnen auch durch flexibel organisierte
professionelle Angebote abgerundet und unterstiitzt werden. Auch hier gilt es, Modellvorhaben auf
den Weg zu bringen, die Erfahrungen zu dokumentierten und entsprechende Beratungsleistungen

aufzubauen.

Baulandvor bereitung tber priifen und I nnenentwicklung intensivier en

Trotz der begrenzten Prognoseféhigkeit machen die Szenarien deutlich, dass die absehbare
Baulandvorbereitung mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht ausreicht. Schon das Szenario
»Wohnungsmarktoffensive® ist damit nicht ausreichend zu Dbedienen. Das Szenario

» Wirtschaftsexpansion* geht in seiner Baulandnachfrage noch weit dariiber hinaus. Spétestens in
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diesem Zusammenhang wird auch das Thema einer mit der Region abgestimmten Baulandentwicklung

wichtig.

Die Baulandentwicklung der Stadt Aachen sollte vor diesem Hintergrund Uberprift werden. Diese
Uberpriifung dient jedoch nicht nur einem quantitativem Abgleich. Mindestens so wichtig ist es, die
qualitative und dabel auch raumliche Struktur der Baugebiete unter dem Kerngedanken einer
qualitativen und preidlichen Ausdifferenzierung zu Uberprifen. Dabei sollten auch die Erfahrungen der
Marktakteure (Bautrager, Makler etc.) einbezogen werden. Das aktuel auf wenige Baugebiete und
damit auch qualitativ begrenzte Angebot wird mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht ausreichen, um die

unterschiedlichen Bedirfnisse der Aachener Haushalte zu befriedigen.

Die Baulandentwicklung wird seit Jahren kontrovers diskutiert. Die vorgeschlagene kleinteilige, an die
bestehenden Siedlungsstrukturen andockende Baulandentwicklung ist dabei weniger problematisch als
eine massiv in den AulRenraum der Stadt vordringende. Ausschlaggebend fur die Kritik an der
Baulandentwicklung sind in der Regel die Vorzige der Innenentwicklung. Allerdings sind in der
Innenentwicklung Uber den Status Quo hinausreichende Erfolge schwer zu erzielen. Das mit der
Baulandentwicklung gleichzeitig ansetzende Bemiihen um eine intensivierte Innenentwicklung sollte
darauf ziden, in eine enge Zusammenarbeit mit den Eigentiimern in bestehenden Quartieren und auf
bestehenden Grundstiicken zu kommen, um hier eine intensivere Nutzung oder auch eine

Wiedernutzung auf Brachen zu ermoglichen.

Weitgehendere Regelungen zur kommunalen Bodenbevorratung

Der Rat der Stadt Aachen hat im Jahr 2007 einen Beschluss zur ,, kommunalen Bodenvorratspolitik
und zur Sicherung preiswerter Grundstiicke® gefasst. Das entsprechende Verfahren ist bislang nicht
zur Anwendung gekommen. Andere Stadte haben hier weiter gehende Beschlisse gefasst bzw.
Praktiken entwickelt, die mehr Klarheit fir die Umsetzung und eine hdhere Wirksamkeit fur das Ziel
eingr fiskalisch  kostendeckenden, preisdampfenden und qualitativ  ausdifferenzierten
Wohnungsbauentwicklung mit sich bringen. Grundgedanke ist nach dem Vorbild der traditionellen
kommunalen Bodenvorratspolitik ein vollsténdiger Erwerb der zu entwickelnden Fléchen zu einem
entwicklungsunbeeinflussten Wert. Voraussetzung dieser Ausweitung ist jedoch eine breite politische
Basis, denn die Grundeigentiimer haben in den Jahren der Baulandentwicklung auf privatem Grund
hohe Preis- und Gewinnerwartungen entwickelt, die sie auch in Zukunft erfillt sehen mdchten. Diese
Preis- und Gewinnerwartungen gilt es in der Anlaufphase auf der Basis eines klar geregelten und
madglichst von Ausnahmen freien Verfahrens und nicht zuletzt auf der Basis einer stabilen politischen

Mehrheit zu korrigieren.
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Fortfihrung und Ausweitung der Wohnungsmar ktbeobachtung

Die Stadt Aachen hat in den letzten Jahren eine Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut. Damit ist
eine Informationsbasis fir die Aachener Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungspolitik und zugleich
auch ene Informationsbasis fur die Marktakteure entstanden. Die Reevanz der
Wohnungsmarktbeobachtung ergibt sich aus unterschiedlichen Richtungen: Zentral ist, dass ene
eingeschrénkte Prognostizierbarkeit und insbesondere die ricklaufige Subventionskraft der
offentlichen Hand eine intensivere Beobachtung der M érkte nahe legen. Es entsteht eine Transparenz,
die fur die Marktakteure zur Grundlage von Investitionsentscheidungen werden kann. Fir die Politik
wird es moglich, positive Entwicklungen im Sinne einer Erfolgskontrolle sichtbar zu machen sowie
schneller und préaziser auf Fehlentwicklungen zu reagieren. Die Wohnungsmarktbeobachtung ist
jedoch nicht nur eine Informationsbasis. Sie sollte zugleich zum Aufbau der erforderlichen
Zusammenarbeit zwischen offentlicher Hand und Marktakteuren genutzt werden. Insbesondere die
Stadt Dortmund nutzt die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung zu einem intensiven und
regelmaldigen Dialog mit der ortlichen Wohnungs- und Bauwirtschaft. Hierdurch ist Gber die Jahre
eine intensive und vertrauensvolle Kooperationshasis entstanden, die auch die Grundlage fir das

gegenseitige Verstandnis privater und dffentlicher Zielvorstellungen und Arbeitsweisen geworden ist.

Insofern ist die Wohnungsmarktbeobachtung ein grundlegendes Instrument der kinftigen
Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungspolitik. Folgende Aspekte sollten bei der Fortfihrung

zusétzlich Berticksichtigung finden:

Bauland- und Grundstuicksentwicklung (Innenentwicklung): Es sollte regelméfdig erfasst
werden, welchen Qualitéten und Quantitéten in welchen Zeitrdumen fir den Markt verfligbar
sein werden. Besonders wichtig ist es jedoch, den Markterfolg der einzelnen Flachen
(Absatzgeschwindigkeiten) in Abhangigkeit von Standorten, Bauformen, Preisen usw. zu
dokumentieren, damit die kiinftige Bauland- und Wohnungsbauentwicklung préziser auf die
Nachfrage abgestimmt werden kann. Das Thema sollte zwischen Stadt und Marktakteuren in

einer kooperativen Form bearbeitet und diskutiert werden.

Soziale Wohnungsversorgung: Da das klassische Instrumentarium des sozialen
Wohnungsbaus an Bedeutung verliert und gleichzeitig nach der SGB II-Reform eine
kommunale Zustandigkeit fir die Unterbringung der Haushalte (Bedarfsgemeinschaften)
entstanden ist, sollte das bestehende Monitoring um qualitative Ansétze erweitert werden. Auf
diesem Weg sollte deutlich werden, ob die Marktzugangsprobleme der Ziegruppe wachsen
oder schrumpfen und welche Wohnstandards im Rahmen der Angemessenheitskriterien

madglich sind (siehe auch folgendes Kapitel).

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung: Die Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung

lasst sich nur in Grenzen als kommunale Aufgabe verstehen. Zwar ist die Bauleitplanung ein
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Kerndement der kommunalen Selbstverwaltung, doch spricht viel fir eine Ausweitung der
Zusammenarbeit in  diesem Themenbereich. Der Aufbau ener regionaen
Wohnungsmarktbeobachtung kann dabel enerseits die Zusammenarbeit auf der
Verwaltungsebene stérken und andererseits mit ihren Ergebnissen Basis der entsprechenden

fachpalitischen Diskussion sein.

Soziale Wohnraumver sorgung: Gezielter Neubau und Erwerb von Belegungsr echten

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird der soziale Wohnungsbau nicht in einem Ausmal’ wieder belebt
werden kdnnen, das geeignet ist, das absehbare Abschmelzen von bel egungsgebundenen Wohnungen
Zu kompensieren. Dies bedeutet, dass die entsprechenden Haushalte zukiinftig vermehrt im freien
Wohnungsmarkt unterkommen miissen. Ex ante ist jedoch nicht absehbar, ob dabei fur die Zielgruppe
Probleme entstehen. Weder die Armutsentwicklung und noch weniger die Preisentwicklung im
unteren Segment des Wohnungsmarktes kénnen hinreichend genau prognostiziert werden. VVon daher
sollte das bestehende Monitoring fortgefiihrt und um qualitative Ansétze ausgeweitet werden, so dass
Engpésse, steigende Preise und damit verbundene Verdrangungs- und Segregationswirkungen

fruhzeitig registriert werden konnen.

Selbst wenn man der Meinung ist, dass der sozialen Mietwohnungsbau ein fiskalisch wenig effizientes
Mittel ist, die soziale Wohnraumversorgung zu gewahrleisten, macht es aus kommunaler Sicht, wenig
Sinn, die vorhandenen Landesmittel ungenutzt zu lassen. Insofern sollten entsprechende Grundstlicke
fur den sozialen Wohnungsbau mobilisiert und reserviert werden. Dabei ist es besonders ertragreich,
mit den Investitionen im sozialen Wohnungsbau gleichzeitig stadtentwicklungspolitische oder auch
stadtebauliche Ziele zu verbinden und die Mittel insofern auch doppelt fruchtbar werden zu lassen.
Dies trifft z. B. zu, wenn durch die Forderung des sozialen Wohnungsbaus risikore chere Investitionen
in neue Wohnformen oder auch an schwierigen Standorten ermdglicht werden (Startinvestitionen in

groferen Entwicklungsvorhaben oder auf schwierigen Brachen).

Mit hoher Wahrscheinlichkeit lasst sich das Abschmel zen der Zahl bel egungsgebundener Wohnungen
nicht verhindern. Dies kann zu einer eingeschrankten Handlungsfahigkeit bel der Unterbringung von
Haushalten mit personlichen und/oder vorurteilsbasierten Markzugangsproblemen fiihren. Deswegen
sollten die entsprechenden Vermittlungs- und Suchdauern fir diese Gruppe im Verwaltungsvollzug
sensibel erfasst werden. Falls hier im Status Quo oder in Zukunft Engpéasse auftreten, bietet sich das
Instrument des Erwerbs von Belegungshindungen aus dem Bestand an. In entsprechenden

Pilotvorhaben sollten unterschiedliche Optionen der vertraglichen Ausgestaltung erprobt werden.

Neue ar beitsintensive Aufgaben in der Wohnungspolitik

Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik konnen nur in einem engen Schulterschluss von

Eigentiimern bzw. Investoren und Stadt gelingen. Aus diesem Zusammenhang heraus ergibt sich eine
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Vidfalt von neuen Aufgaben. In der vorliegenden Studie wurde deswegen an mehreren Stellen eine
ServiceTeam oder eine TaskForce vorgeschlagen. Unabhéngig von der organisatorischen Ldsung

ergeben sich folgende Aufgabenschwerpunkte:

Die TaskForce sollte Plattform fur eine intensive Diskussion von Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbauthemen werden und dabei insbesondere eine Scharnierfunktion zwischen
Offentlichen und privaten Akteuren werden. Entsprechende Fachveranstaltungen und
Publikationen kdénnen dabei auch auf den Ergebnissen der Wohnungsmarktbeobachtung der
Stadt aufbauen.

Sieist zugleich Mittelpunkt und Organisator eines Beratungsnetzwerkes, das sich an private
Eigentimer richtet. Vielfach kann man davon ausgehen, dass die mehrheitlich vorhandenen
kleinen Privateigentimer mit der Bewirtschaftung und Weiterentwicklung ihrer Immobilie
Uberfordert sind. Entsprechende Hilfestellungen und Beratungsangebote kdnnen sich dabe auf
Fragen der Wirtschaftlichkeit/Marktfahigkeit, Finanzierung/Forderung und unterschiedliche
bautechnische Themen beziehen. Ausgangspunkt kénnen auch die Erfahrungen der Initiative
»atbau plus' in Aachen sein.

Vidfach ist es sinnvall, die Eigentiimer in einem Wohnquartier (nach dem Vorbild des BIDs)
Zu ener wirtschaftlichen Verantwortungsgemeinschaft zusammen zu fuhren. Denn aus der
gemeinschaftlich entwickelten Perspektive fur das Quartier und den damit verbundenen
Mafdnahmen der Einzeleigentiimer entsteht fir den einzelnen Eigentiimer und Investor ein
positiv wirkender Rahmen: Wenn sichtbar wird, wie sich verschiedene Mal3nahmen
(Modernisierungen, Neubauvorhaben, Beseitigung von Misssténden) im Quartier gegenseitig
stiitzen und dabel noch zeitlich und inhaltlich aufeinander abgestimmt werden, entsteht die
Basis fir eine gestérkte Investitionsbereitschaft. Die quartiershezogene Zusammenarbeit von
Eigentimern fir Aachen zu erproben, zu dokumentieren und dies als Ansatz zu propagieren,

wére eine weitere Aufgabe22

Komplexere Innovationen (wie z. B. die Einrichtungen von Dienstleitungsnetzwerken oder
auch die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnungsbauvorhaben) miissen in der Regel unter
Sonderbedingungen (d. h. mit Unterstitzung) erprobt werden. Insofern konnte das
ServiceTeam durch die Betreuung von Modellvorhaben Innovationsprozesse stitzen und
dabel gleichzeitig ein Beratungswissen aufbauen, das geeignet ist, Folge- oder

Nachahmerprojekte zu begleiten.

2 |n Wuppertal wurde mit der WQG (Wuppertal erQuarti ersEntwicklungsGesell schaft) eine Einrichtung geschaffen, die Einzel eigentlimer
beraten soll und gleichzeitig die Zusammenarbeit der Eigentiimer in den Quartieren auf den Weg bringen soll. Die WGQ wird getragen
von Stadt, Banken und Wohnungsunternehmen.
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Einen besonderen Wert fir die Stadtentwicklung und den Wohnungsbau haben in den letzten
Jahren gemeinschaftliche Bauvorhaben (Baugruppen, Bauherrengemeinschaften etc.) erlangt.
Nach dem Vorbild der entsprechenden Einrichtungen/Agenturen in Hamburg, Berlin, Leipzig
und anderen Stadten sollte die Stadt Aachen, Grundstiicke fUr derartige Gruppenprojekte
sichern (z. B. durch Optionsvertrage) und die Gruppenbildung sowie die Redlisierung der

Projekte unterstiitzen.

Die TaskForce kann die Stadt auch in der Bauland- und Projektentwicklung unterstiitzen. Sie
bindelt enerseits das Fachwissen, um die einzednen Baugebiete marktgerecht zu
positionieren. Insofern kann sie der Stadtplanung beratend zur Seite stehen. Auf der anderen
Seite kann sie im Rahmen der Vermarktung durch Beratungsgespréche daflir Sorge tragen,
dass die planerisch-konzeptionelle Gestaltungsidee von den Investoren akzeptiert und
mitgetragen wird.

Regionale Zusammenar beit intensivieren

Immoabilienwirtschaftlich betrachtet besteht die Region aus einer Viedzahl von Standorten
unterschiedlicher Qualitdten und Preise. Insofern ist die Optimierung der regionalen
Siedlungsentwicklung (und damit auch Verkehrsentwicklung) eine regionale Aufgabe, die ausgehend
von der intensivierten Zusammenarbeit in der Region angegangen werden sollte. Nach dem Vorbild
der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler™ kann dabei zunichst ein , Regionaler Arbeitskreis Planung’
eingerichtet werden (gof. unter dem Dach der Stédteregion). Dieser Arbeitskreis sollte sich zundchst
mit der Aufarbeitung wichtiger regionaler Entwicklungen im Bereich Wohnungsbau-, Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung befassen, um davon ausgehend Diskussionsprozesse einzuleiten und den
Vertrauensaufbau zu stérken. Insbesondere das Szenario ,,Wirtschaftsexpansion* ist mit seinen
erhodhten Baulandbedarfen mit hoher Wahrscheinlichkeit von einer abgestimmten Baulandentwicklung

abhangig.

2 Die Vorgehensweise und die Arbeitsergebnisse in der Region Bonn sind im Internet dokumentiert unter: www.wohnregion-bonn.de
(Rubrik ::rak).
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ANHANG

1. Wirtschaft und Beschaftigung

Abbildung 26: Entwicklung der sozialver sicherungspflichtigen Arbeitspléatze (am Arbeitsort)
(Tabellen zu Abbildung 1)

absolut:

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Aachen, Kreis
Aachen, Stadt

69.503 71.194 71.942 72.692 72.564 70.643 69.876 68.056 67.272
105.499 107.837 112.543 114.380 115.105 110.899 107.805 104.411 104.698

Bielefeld, Stadt
Bochum, Stadt
Bonn, Stadt
Dortmund, Stadt
Diren, Kreis
Euskirchen, Kreis
Heinsberg, Kreis
Karlsruhe, Stadt
KéIn, Stadt
Krefeld, Stadt
Munster, Stadt
Wuppertal, Stadt

126.649 127.564 130.697 132.845 131.532 127.079 124.908 123539 124.181
131.813 133.668 135.506 135.262 132.496 127.794 124902 123.033 123.225
144,416 148.130 145.722 144520 145558 144.273 143.119 142178 144.325
194.684 191.059 197.214 196.582 195.685 192.257 191.801 188.919 185.310
70.937 71.091 72.343 73.415 71.684 70.980 69.925 69.287 69.230
44.952 45.827 46.309 46.076 45.999 45.318 44.361 43.866 44.149
48.308 49.062 50.984 51.393 51.646 51.086 50.716 49.999 49.821
140.912 145.139 148.520 151.743 152540 149.520 148.087 148.006 149.944
430.399 443.747 457.875 463.451 466.453 452.782 439.882 435.199 434.341
85.908 88.112 88.605 89.090 87.680 85.862 83.919 81.925 80.925
118.604 122.499 126.914 129.587 130.483 128,916 127.071 128.333 130.317
128.929 128.323 129.240 128.083 124.359 119.625 115.457 112.437 111.031

Nordrhein-Westfalen

5.736.900 5.806.864 5.907.280 5.929.580 5.889.812 5.736.058 5.631.485 5.556.270 5.560.958

I ndex (1998=100):

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Heinsberg, Kreis
Karlsruhe, Stadt
Koln, Stadt

Aachen, Kreis 100,0 102,4 103,5 104,6 104,4 101,6 100,5 0129, 96,8
Aachen, Stadt 100,0 102,2 106,7 108,4 109,1 105,1 102,2 99,0 99,2
Bielefeld, Stadt 100,0 100,7 103,2 104,9 103,9 100,3 98,6 97,5 98,1
Bochum, Stadt 100,0 101,4 102,8 102,6 100,5 97,0 94,8 93,3 93,5
Bonn, Stadt 100,0 102,6 100,9 100,1 100,8 99,9 99,1 98,5 99,9
Dortmund, Stadt 100,0 98,1 101,3 101,0 100,5 98,8 98,5 97,0 95,2
Diren, Kreis 100,0 100,2 102,0 103,5 1011 100,1 98,6 97,7 97,6
Euskirchen, Kreis 100,0 101,9 103,0 102,5 102,3 100,8 98,7 97,6 98,2

100,0 101,6 105,5 106,4 106,9 105,8 105,0 103,5 103,1
100,0 103,0 105,4 107,7 108,3 106,1 105,1 105,0 106,4
100,0 103,1 106,4 107,7 108,4 105,2 102,2 1011 100,9

Krefeld, Stadt 100,0 102,6 103,1 103,7 102,1 99,9 97,7 95,4 94,2
Munster, Stadt 100,0 103,3 107,0 109,3 110,0 108,7 107,1 108,2 109,9
Wuppertal, Stadt 100,0 99,5 100,2 99,3 96,5 92,8 89,6 87,2 86,1
Nordrhein-Westfalen 100,0 101,2 103,0 103,4 102,7 100,0 98,2 96,9 96,9
Quelle LDSNRW empirica
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Abbildung 27: Arbeitsplatzentwicklung nach ausgewahlten Branchen,
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20 ) )
—®&— Erzbergbau, Gewinnung von Steinen
und Erden, sonst. Bergbau CB
0 . . . . . .
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Erziehung und Unterricht 9.544 10.251 10.680 11.035 10.973 10.292 9.503 9.663
Verarbeitendes Gewerbe 23.587 23.333 23.217 22.063 20.346 19.203 17.508 16.881
Erbringung von sonstigen 6ffentlichen
und persdnlichen Dienstleistungen 6.225 6.766 6.894 7.096 6.666 6.283 5.942 5.859
Forschung und Entwicklung 2.202 2.452 2.702 2.974 3.091 3.199 3.229 3.550
Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Vermietung bewegl. Sachen 15.511 17.695 19.150 20.208 19.410 19.169 19.903 21.213
Erzbergbau, Gewinnung von Steinen
und Erden, sonst. Bergbau 49 48 45 44 32 15 7 4
gesamt 107.837 112.543 114.380 115.105 110.899 107.805 104.411 104.698
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Erziehung und Unterricht 100,0 107,4 111,9 115,6 115,0 107,8 99,6 101,2
Verarbeitendes Gewerbe 100,0 98,9 98,4 93,5 86,3 81,4 74,2 71,6
Erbringung von sonstigen 6ffentlichen
und persdnlichen Dienstleistungen 100,0 108,7 110,7 114,0 107,1 100,9 95,5 94,1
Forschung und Entwicklung 100,0 1114 122,7 135,1 140,4 145,3 146,6 161,2
Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Vermietung bewegl. Sachen 100,0 114,1 123,5 130,3 125,1 123,6 128,3 136,8
Erzbergbau, Gewinnung von Steinen
und Erden, sonst. Bergbau 100,0 98,0 91,8 89,8 65,3 30,6 14,3 8,2
gesamt 100,0 104,4 106,1 106,7 102,8 100,0 96,8 97,1

Herkunft: 12008147/daten/Beschéftigung/SVP_nach WZ030WZ93 Kreise 1999-2006_xx-steller_Werte.xls _diaaachen

Quelle BA
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Abbildung 28: Beschaftigte - Branchenentwicklung Stadt Aachen

1998 1999 2000 2001 2002
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 357 341 338 328 328
Bergbau u.Gewinnung v.Steinen u.Erden . . . . .
Verarbeitendes Gewerbe 24.349 23.587 23.333 23.217 22.063
Energie-u.Wasserversorgung . . . . .
Baugewerbe 4.241 4.258 4.060 3.796 3.511
Handel, Instandh.u.Rep.v.Kfz u.Gebrauchsgutern 15.722 15.835 16.551 16.413 16.609
Gastgewerbe 1.937 2.263 2.715 2.838 2.853
Verkehr u.Nachrichteniibermittiung 3.723 3.876 4.116 4.182 4.050
Kredit-u.Versicherungsgewerbe 5.386 5.385 5.518 5.369 5.400
Grundst.- Wohnungswesen,Vermietung bewegl.Sachen 13.898 15.511 17.695 19.150 20.208
Offentl. Verwaltung, Verteidigung/Sozialversichung 5.466 5.364 5.496 5.482 5.576
Erziehung,Gesundheit,Veterinér-, Sozialwesen, and. 29.806 30.800 32.070 33.059 34.023
Insgesamt 105.499 107.837 112.543 114.380 115.105
2003 2004 2005 2006
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Fischzucht 321 331 326 326
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden . . . .
Verarbeitendes Gewerbe 20.346 19.203 17.508 16.881
Energie- und Wasserversorgung . . . .
Baugewerbe 3.185 3.007 3.046 2.864
Handel, Instandh.u. Rep. v. Kfz u. Gebrauchsgutern 16.340 15.997 15.453 15.374
Gastgewerbe 2.686 2.615 2.550 2.529
Verkehr und Nachrichtentbermittiung 3.685 3.578 3.507 3.490
Kredit- und Versicherungsgewerbe 5.159 5.006 4.833 4.624
Grundst.-, Wohnungswesen, Verm. bewegl.Sachen usw. 19.410 19.169 19.903 21.213
Offentl.Verwaltung,Verteidigung/Sozialversicherung 5.355 5.288 5.423 5.505
Erziehung,Gesundheit,Veterinér-,Sozialwesen, and. 33.980 33.183 31.460 31.488
Insgesamt (einschl. ohne Angabe) 110.899 107.805 104.411 104.698
Quelle LDSNRW empirica
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Abbildung 29: Sozialver sicher ungspflichtigbeschéaftigte nach Wirtschaftszweigen 2003 — 2006

Stadt Aachen:
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Quelle: LDSNRW empirica
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2°  Demografie

2.1  Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Abbildung 30: Einwohnerentwicklung der Stadt Aachen — ver schiedenen Quellen

265.000
=#=nach LDS
260.000 259.030
255.000 =&=nach Melderegister

——e WW insgesamt

250.000 l// nach Melderegister
(nur Hauptwohnsitze)

245.000 ——

TE—
242,987
240.000
235.000
230.000 *in 2003: Einfuhrung der
Zweitwohnsitzsteuer und
225.000 neues Einwohnermelde-
) verfahren (inkl. Register-
bereinigungen
220.000 gungen)
215.000
210.000

31.12. 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Einwohner:
LDS Melderegister
insgesamt insgesamt Hauptwohnung Nebenwohnung
1997 245.969 252.710 230.999 21.711
1998 244.429 251.391 228.948 22.443
1999 243.825 251.272 228.311 22.961
2000 244.386 252.232 228.560 23.672
2001 245.778 254.652 230.081 24.571
2002 247.740 256.162 231.993 24.169
2003* 256.605 252.955 240.749 12.206
2004 257.821 253.176 242.283 10.893
2005 258.208 252.702 242.350 10.352
2006 258.770 252.512 243.013 9.499
2007 259.030 250.667 242.987 7.680
Quellee LDS NRW; Melderegister der Stadt Aachen empirica
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Abbildung 31: Altersstruktur Stadt Aachen(Stand 31.12.2007)

31.12.2007 Insgesamt Anteil mannlich Anteil weiblich Anteil
unter 5 Jahre 10.002 4% 5.100 4% 4.902 4%
5-10 Jahre 9.966 4% 5.121 4% 4.845 4%
10 - 15 Jahre 10.516 4% 5.302 4% 5.214 4%
15 - 20 Jahre 12.289 5% 6.255 5% 6.034 5%
20 - 25 Jahre 25.304 10% 14.536 11% 10.768 9%
25 - 30 Jahre 24.077 10% 13.486 11% 10.591 9%
30 - 35 Jahre 16.978 7% 9.300 7% 7.678 6%
35 - 40 Jahre 17.335 7% 9.205 7% 8.130 7%
40 - 45 Jahre 19.898 8% 10.547 8% 9.351 8%
45 - 50 Jahre 18.220 7% 9.589 8% 8.631 7%
50 - 55 Jahre 15.813 6% 8.003 6% 7.810 6%
55 - 60 Jahre 14.009 6% 6.926 5% 7.083 6%
60 - 65 Jahre 11.702 5% 5.667 4% 6.035 5%
65 - 70 Jahre 13.758 5% 6.476 5% 7.282 6%
70 - 75 Jahre 11.375 5% 5.157 4% 6.218 5%
75 - 80 Jahre 8.141 3% 3.509 3% 4.632 4%
80 - 85 Jahre 6.290 3% 2.066 2% 4.224 3%
85 - 90 Jahre 3.417 1% 902 1% 2.515 2%
90 J. und mehr 1.577 1% 304 0% 1.273 1%
Insgesamt 250.667 100% 127.451 100% 123.216 100%
Herkunft: 12008147/daten/Bevdlkerung/ EW_HH_Aach Salemink_ Alterstruktur_Tabelle
Quelle:  Stadt Aachen
Alterstruktur nach LDS und Meldregister im Vergleich:
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2.2 Bevilkerungssalden

Abbildung 32: Bevolkerungssalden - Grafiken
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Quelle: LDSNRW empirica
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Abbildung 33: Bevélkerungssalden — Tabellen (vgl Abbildung 32)

Stadt Aachen:
2?;:?2 ll“lgsi gLeT)boerr;i_e Gestorbene natsugllécoher Zugezogene | Fortgezogene Wansd:];lgngs— Gesamtsaldo
1995 247.923 2.591 2.444 147 13.212 12.549 663 810
1996 247.792 2.602 2.550 52 12.825 13.008 - 183 |- 131
1997 245.969 2.536 2421 115 12.416 14.354 - 1.938 |- 1.823
1998 244.429 2.440 2.436 4 12.456 14.000 - 1.544 |- 1.540
1999 243.825 2.391 2.334 57 12.970 13.631 - 661 |- 604
2000 244.386 2.299 2370 - 71 13.898 13.266 632 561
2001 245.778 2.275 2.272 3 14.446 13.057 1.389 1.392
2002 247.740 2.293 2337 - 44 14.699 12.693 2.006 1.962
2003 256.605 2.306 2390 - 84 22.375 13.426 8.949 8.865
2004 257.821 2.208 2.346 - 138 16.155 14.804 1.351 1.213
2005 258.208 2.195 2409 - 214 15.763 15.169 594 380
2006 258.770 2.144 2222 - 78 15.414 14.776 638 560
2007 259.030 2.148 2303 - 155 16.270 15.852 418 263
L andkreis Aachen:
2?;?3(2 ll"lgs) gLeebboerr;:_e Gestorbene natsugllécoher Zugezogene | Fortgezogene WanSd:krjlgngs— Gesamtsaldo
1995 302.430 3.182 3.166 16 15.069 14.007 1.062 1.078
1996 303.116 3.318 3.210 108 15.088 14.510 578 686
1997 304.065 3.298 3.365 - 67 15.707 14.691 1.016 949
1998 304.874 3.307 3.282 25 15.194 14.410 784 809
1999 305.579 3.110 3.222 - 112 14.950 14.133 817 705
2000 306.580 3.142 3.134 8 14.881 13.888 993 1.001
2001 307.936 2.964 3.064 - 100 15.049 13.593 1.456 1.356
2002 309.223 2.810 3.215 - 405 15.480 13.788 1.692 1.287
2003 309.619 2.819 3.200 - 381 15.088 14.311 777 396
2004 310.216 2.651 3.173 - 522 15.265 14.151 1.114 592
2005 310.267 2.675 3.165 - 490 14.283 13.741 542 52
2006 310.093 2.464 3.064 - 600 13.999 13.572 427 |- 173
2007 309.929 2.527 3.160 - 633 14.414 13.946 468 |- 165
Quelle LDSNRW empirica
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2.3

Wander ungsanalyse

Abbildung 34: Wanderungen nach Alter Uber die Gemeindegrenze Stadt Aachen (T abellen zu

Abbildung 3)
Zuzige
unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und mehr | Insgesamt
1995 1.821 3.093 3.079 4.153 614 452 13.212
1996 1.762 3.052 2.813 4.144 646 408 12.825
1997 1.636 3.021 2.765 3.990 633 371 12.416
1998 1.516 3.134 2.676 4.087 653 390 12.456
1999 1.651 3.352 2.624 4.270 668 405 12.970
2000 1.718 3.995 2,777 4.280 722 406 13.898
2001 1.784 4.255 2.772 4.460 728 447 14.446
2002 1.512 4.828 3.080 4.126 711 442 14.699
2003~ 1.557 9.351 5.407 4.779 736 545 22.375
2004 1.428 6.489 3.103 3.985 725 425 16.155
2005 1.422 6.240 3.049 3.888 739 425 15.763
2006 1.299 6.215 3.036 3.765 689 410 15.414
Fortziige
unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und mehr | Insgesamt
1995 1.951 1.714 3.119 4.725 595 445 12.549
1996 2.096 1.672 2.926 5.190 704 420 13.008
1997 2.239 1.839 3.192 5.787 812 485 14.354
1998 2.150 1.872 3.012 5.774 720 472 14.000
1999 1.998 1.807 2.797 5.757 783 489 13.631
2000 2.022 1.908 2.506 5.615 759 456 13.266
2001 1.906 2.134 2.532 5.279 715 491 13.057
2002 1.805 2.161 2.413 5.103 700 511 12.693
2003* 1.849 2.433 2.796 5.097 791 460 13.426
2004 1.834 2.935 3.463 5.256 786 530 14.804
2005 1.801 2.876 3.803 5.436 782 471 15.169
2006 1.789 2.698 3.787 5.268 690 544 14.776
Salden
unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und mehr | Insgesamt
1995 -130 1.379 -40 -572 19 7 663
1996 -334 1.380 -113 -1.046 -58 -12 -183
1997 -603 1.182 -427 -1.797 -179 -114 -1.938
1998 -634 1.262 -336 -1.687 -67 -82 -1.544
1999 -347 1.545 -173 -1.487 -115 -84 -661
2000 -304 2.087 271 -1.335 -37 -50 632
2001 -122 2.121 240 -819 13 -44 1.389
2002 -293 2.667 667 -977 11 -69 2.006
2003* -292 6.918 2.611 -318 -55 85 8.949
2004 -406 3.554 -360 -1.271 -61 -105 1.351
2005 -379 3.364 -754 -1.548 -43 -46 594
2006 -490 3.517 -751 -1.503 -1 -134 638
* Einflihrung Zweitwohnsitzsteuer
Quelle. LDSNRW empirica
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Abbildung 35: Brutto-Strdme nach Alter und Herkunft- Stadt Aachen (Durchschnitt 2005 und

2006 p.a.)
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Quelle: LDS NRW. empirica

Abbildung 36: Wanderungssalden nach Alter und Her kunft - Stadt Aachen 2006
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Quelle: LDS NRW. empirica
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Abbildung 37: Regionale und Uber regionale Wander ungssalden der Stadt Aachen nach Alter,

1995 — 2000 — 2007
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24  Pendler

Abbildung 38: Pendlerbeziehungen 2007
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Quelle LDSNRW

empirica

Abbildung 39: Pendlerbeziehungen 2002-2007

2002 2007
Einpendler [Auspendler | Pendlersaldo] Einpendler|Auspendler |Pendlersaldo
Aachen, Stadt 56.691 -56.691 0 49.653 -49.653 0
LK Aachen 31.711 -8.829 22.882 31.230 -8.436 22.794
LK Dlren 5.125 -1.824 3.301 5.303 -2.117 3.186
LK Euskirchen 364 -87 277 399 -94 305
LK Heinsberg 4.525 -782 3.743 4.628 =772 3.856
Nordrhein-Westfalen 103.839 -73.255 30.584 97.307 -66.622 30.685
Ubriges NRW 5.423 -5.042 381 6.094 -5.550 544
Bundesgebiet 107.418 -75.099 32.319 100.639 -68.701 31.938
Uibriges Deutschland 3.579 -1.844 1.735 3.332 -2.079 1.253
Ausland gesamt 7.687 6.477
Belgien 3.863 3.735
Niederlande 3.680 2.671
Gesamt 115.105 -75.099 40.006 104.374 -68.701 173.075
Quelle: LDSNRW empirica
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2.5 Bevdlkerungsprognose

Abbildung 40: Bevolker ungsprognose des LDS im Vergleich, Stadt und Landkreis Aachen
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3. Wohnungsmar kt

Abbildung 41: Wohnungsbestdnde (absolut) im Vergleich 2007
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Quelle: LDS NRW, eigene Darstellung empirica
Abbildung 42: Wohnungsbestandsentwicklung in Aachen
Stadt Aachen Landkreis Aachen
WE in EZFH WE in MFH gesamt WE in EZFH WE in MFH gesamt
1990 27.416 86.323 113.739 69.638 47.443 117.081
1991 27.644 86.830 114.474 70.051 47.758 117.809
1992 27.813 87.582 115.395 70.535 48.286 118.821
1993 28.033 88.455 116.488 71.023 48.990 120.013
1994 28.230 89.697 117.927 71.688 49.910 121.598
1995 28.522 90.517 119.039 72.404 51.180 123.584
1996 28.844 91.131 119.975 72.952 52.120 125.072
1997 28.946 91.785 120.731 73.507 52.741 126.248
1998 29.112 92.835 121.947 74.340 53.744 128.084
1999 29.308 93.469 122.777 74.995 54,226 129.221
2000 29.536 93.774 123.310 75.729 54,433 130.162
2001 29.840 94.174 124.014 76.469 54.831 131.300
2002 30.067 94.458 124.525 77.058 55.013 132.071
2003 30.320 94.620 124.940 77.692 55.230 132.922
2004 30.470 94.708 125.178 78.436 55.366 133.802
2005 30.679 95.020 125.699 78.936 55.472 134.408
2006 30.816 95.163 125.979 79.556 55.604 135.160
2007 30.928 95.334 126.262 80.039 55.727 135.766
Qudle: LDSNRW, empirica
Handlungskonzept Wohnen Aachen -92- empirica




Abbildung 43: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner im Vergleich

Aachen (KS) Aachen (LK) Bonn (KS) Koln (KS)
EzZFH | MFH EzFH | MFH EZFH | MFH EZFH | MFH

1995 0,60 3,14 1,94 3,83 1,28 5,77 0,60 3,94

1996 0,74 2,19 1,75 2,93 1,00 3,94 0,49 3,60

1997 0,41 2,03 1,76 1,80 0,87 4,10 0,66 4,73

1998 0,69 4,15 2,68 3,06 0,88 3,34 0,57 4,25

1999 0,88 2,31 2,12 1,51 0,97 4,56 1,05 4,50

2000 0,98 1,05 2,33 1,20 1,27 2,52 0,75 3,12

2001 1,30 1,61 2,31 1,19 1,08 2,37 0,72 1,46

2002 0,99 0,83 1,83 0,61 0,88 2,16 0,73 1,58

2003 0,99 0,50 2,19 0,63 0,74 0,95 0,57 1,65

2004 0,63 0,28 2,36 0,80 0,99 1,61 0,91 1,97

2005 0,81 0,91 1,60 0,44 0,79 0,94 0,70 1,35

2006 0,56 0,31 1,91 0,47 1,32 1,17 0,65 2,04
Quelle: LDS NRW, empirica
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Abbildung 44: Medianpreiseim Vergleich nach Marktsegmenten 2005 und 2008

Einfamilienhauser
Bestand 2005 2008
Aachen, Stadt 292.500 258.000
LK Aachen 207.500 195.000
Bonn, Stadt 289.000 264.000
Koln, Stadt 298.000 265.000
Neubau 2005 2008
Aachen, Stadt 268.500 266.325
LK Aachen 199.500 218.000
Bonn, Stadt 278.000 269.050
Koln, Stadt 282.750 289.000
Eigentumswohnungen
Bestand 2005 2008
Aachen, Stadt 1.381 1.342
LK Aachen 1.187 1.155
Bonn, Stadt 1.601 1.557
KoIn, Stadt 1.871 1.725
Neubau 2005 2008
Aachen, Stadt 2.585 2.223
LK Aachen 1.631 1.755
Bonn, Stadt 2.358 2.372
Koln, Stadt 2.336 2.344
Mietwohnungen
Bestand 2005 2008
Aachen, Stadt 6,42 6,00
LK Aachen 5,07 5,23
Bonn, Stadt 7,47 7,37
Koln, Stadt 8,38 8,00
Neubau 2005 2008
Aachen, Stadt [7,72] 6,96
LK Aachen [6,14] 6,40
Bonn, Stadt 7,86 8,38
Koln, Stadt 9,00 9,01

[ ] —geringe Falzahl

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

empirica

Handlungskonzept Wohnen Aachen

-94-

empirica




Abbildung 45: Techem-empirica-L eer standsindex Aachen und NRW im Vergleich 2001 bis 2007
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Quelle: Techem-empirica-Leerstandsindex
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