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Dr. Michael Ziemons
Oberbiirgermeister
der Stadt Aachen

Sehr geehrte Leser*innen,

der Wohnungsmarkt in Aachen bleibt auch im
Jahr 2026 von einer anhaltend hohen Nachfrage
und einem knappen Angebot gepragt. Bezahlba-
rer Wohnraum ist fiir viele Menschen nur schwer
zu finden. Besonders betroffen sind Haushalte
mit niedrigen und mittleren Einkommen, Familien
mit Kindern, altere Menschen sowie Studieren-
de und Auszubildende. Gleichzeitig erschweren
hohe Bau- und Grundstiickskosten sowie weiter-
hin anspruchsvolle Finanzierungsbedingungen die
Schaffung neuer Wohnungen.

Mit dem sogenannten ,Bauturbo” wurden auf
Bundesebene neue rechtliche Méglichkeiten

Vorwort

Andreas Herrmann

Thomas Hissel
Beigeordneter
Wohnen, Soziales und Wirtschaft

geschaffen, Planungs- und Genehmigungsver-
fahren fir Wohnungsbauvorhaben zu beschleu-
nigen. Vor diesem Hintergrund fand in diesem
Jahr erstmals der Aachener Wohnungsgipfel
statt. Gemeinsam mit Vertreter*innen der Woh-
nungswirtschaft, der Verwaltung und weiteren
Akteur*innen wurden Wege diskutiert, um Hemm-
nisse bei der Wohnraumentwicklung abzubauen
und die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungs-
bau weiter zu verbessern. Der Wohnungsgipfel
hat damit den Auftakt fiir einen kontinuierlichen
Dialog geschaffen, der kiinftig einen wichtigen
Beitrag zur gemeinsamen Weiterentwicklung des
Aachener Wohnungsmarktes leisten soll.
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Der vorliegende Wohnungsmarktbericht zeigt
jedoch auch, dass eine nachhaltige Wohnraum-
entwicklung weit mehr umfasst als den Neubau
allein. Die Aktivierung von Wohnraum im Be-
stand, die Modernisierung bestehender Gebaude,
die langfristige Sicherung 6ffentlich geforderter
Wohnungen sowie die Entwicklung neuer Wohn-
formen gewinnen zunehmend an Bedeutung. Ge-
rade in einer wachsenden Stadt mit begrenzten
Flachen gilt es, vorhandene Potenziale konse-
quent zu nutzen und gleichzeitig neuen bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen.

Besonders deutlich wird dies im 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsmarkt. Trotz einer weiterhin
hohen Zahl bewilligter Férderantrage kann der
erhebliche Verlust von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen derzeit nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Der langfristige Erhalt und Ausbau
bezahlbarer Wohnungen bleibt daher eine der
wichtigsten wohnungspolitischen Aufgaben der
kommenden Jahre.

Mit dem Wohnungsmarktbericht 2026 erweitert
die Stadt Aachen zudem ihre Wohnungsmarkt-
beobachtung um eine neue qualitative Pers-
pektive. Erstmals erganzen Fachinterviews mit
Beratungsstellen, sozialen Einrichtungen und
weiteren Akteur*innen die statistischen Analy-
sen. Die Gesprache machen deutlich, dass der
Zugang zum Wohnungsmarkt nicht allein von der
Verfligharkeit von Wohnraum abhangt. Digitale
Bewerbungsverfahren, sprachliche und biiro-
kratische Hiirden, fehlende Barrierefreiheit oder
steigende Neben- und Betriebskosten beeinflus-
sen zunehmend die Chancen unterschiedlicher
Bevdlkerungsgruppen auf eine angemessene und

Vorwort

dauerhaft bezahlbare Wohnung. Die Interviews
geben damit wichtige Einblicke in alltagliche He-
rausforderungen, die sich allein aus statistischen
Kennzahlen nicht ableiten lassen.

Auch die regionale Zusammenarbeit gewinnt wei-
ter an Bedeutung. Wohnungsmarkte enden nicht
an kommunalen Grenzen. Das im Bericht vorge-
stellte MORO-Projekt zeigt beispielhaft, wie Stadt
Aachen, StadteRegion Aachen und weitere Part-
ner gemeinsam Strategien fiir eine nachhaltige
Wohnraumentwicklung in der Euregio erarbeiten
und dadurch wichtige Grundlagen fiir die zukiinf-
tige Zusammenarbeit schaffen.

Der Wohnungsmarktbericht 2026 liefert erneut
eine fundierte Grundlage fiir wohnungspoliti-
sche Entscheidungen in Aachen. Er verbindet
aktuelle Daten mit praktischen Erfahrungen aus
der Wohnungsmarktarbeit und macht Entwick-
lungen sichtbar, die fiir eine sozialgerechte und
zukunftsfahige Wohnraumpolitik von besonderer
Bedeutung sind.

Unser Dank gilt allen Institutionen, Wohnungs-
unternehmen, Verbanden und Expert*innen, die
durch Daten, Fachwissen und ihre Bereitschaft
zum Austausch zum Gelingen dieses Berichts
beigetragen haben. Besonders danken wir den
Interviewpartner*innen, die ihre Erfahrungen aus
der taglichen Praxis mit uns geteilt und damit
den Wohnungsmarktbericht um wertvolle Pers-
pektiven bereichert haben.

Wir wiinschen lhnen eine informative und er-
kenntnisreiche Lektire.

Tl oo = [Tl

Dr. Michael Ziemons
Oberbiirgermeister
der Stadt Aachen

Thomas Hissel
Beigeordneter fiir Wirtschaftsforderung,
Wohnen und Soziales
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Entwicklung ausgewahlter
Wohnungsmarktindikatoren

Bevdlkerung
Studierende
Studienanfanger*innen
Wanderungssaldo
Haushalte
davon 1-Personen-Haushalte

Durchschnittliche HaushaltsgroBe

253.945 262.846 261.472 262.765
54.587 56.896 56.643 56.057
9.130 8.483 8.814 9.258
+2.528 + 1.025 - 1.205 + 1.481
145.063 152.556 151.982 153.086
82.982 89.418 89.351 90.313
1,75 1,72 1,72 1,72

Wohnungen

davon 6ffentlich geforderte
Wohnungen mit Mietpreis-
und/oder Belegungshindung

Bauintensitat (fertiggestellte Wohnungen
je 1.000 Bestandswohnungen des Vorjahres)

Baufertigstellungen (Wohnungen)

Baugenehmigungen (Wohnungen)

Neu bewilligte 6ffentlich geforderte
Wohneinheiten

Baulandpreis (im Durchschnitt je m?)
fiir Ein-/Zweifamilienhauser
fir Mehrfamilienhauser

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen (je m?)
Bestand
Neubau

Durchschnittlicher Angebotsmietpreis
(je m?)

137.007 142.799 143.193 143.477
10.006 9.168 8.924 7.886
4,12 1,25 2,16 1,47
560 178 309 210
1.334 802 407 357
131 505 578 318
327 € 552 € 600 € 637 €
292 € 435 € 472 € 497 €
1.964 € 3.330 € 3.310 € 3.374 €
2.987 € 5.727€ 5.809 € 5.830 €
8,00 € 10,12 € 10,73 € 1119 €

Sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze

Arbeitslosenquote

Personen mit Bezug von Sozialhilfe,
Grundsicherung, ALG Il, Sozialgeld

Wohnungssuchende Haushalte
(6ffentlich geforderte Wohnungen)

121.313 140.126 139.348 140.526
9,3 % 8,0 % 8,0 % 8.3 %
29.860 30.299 29.179 28.111
3.395 2.407 2.403 2.785
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Ergebnisse in der Zusammenfassung

Zusammentassung

Wohnungsmarktbericht 2026:

Die wichtigsten Erkenntnisse

Der Aachener Wohnungsmarkt bleibt auch im
Jahr 2026 durch eine hohe Nachfrage, ein be-
grenztes Wohnungsangebot und steigende
Anforderungen an eine sozial ausgewogene
Wohnraumentwicklung geprégt. Trotz einzelner
positiver Entwicklungen besteht inshesondere
im preisglinstigen und mittleren Marktsegment
weiterhin ein erheblicher Nachfrageiiberhang.
Gleichzeitig verandern sich die Herausforde-
rungen auf dem Wohnungsmarkt zunehmend:
Neben der Schaffung zusatzlichen Wohnraums
gewinnen Fragen des Zugangs zum Wohnungs-
markt, der Bezahlbarkeit des Wohnens sowie
der Weiterentwicklung des vorhandenen Woh-
nungsbestands an Bedeutung.

Demografie und Wohnungsnachfrage

Die Einwohnerzahl Aachens entwickelte sich im
Berichtsjahr insgesamt stabil. Gleichzeitig bleibt
die Wohnungsnachfrage auf einem hohen Ni-
veau. Der Hochschulstandort pragt den Woh-
nungsmarkt weiterhin maBgeblich: Trotz leicht
ricklaufiger Gesamtstudierendenzahlen stieg
die Zahl der Studienanfanger*innen wieder
deutlich an. Die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen und WG-geeignetem Wohnraum bleibt
damit dauerhaft hoch. Parallel setzt sich der
Trend zu kleineren Haushalten fort. Der Anteil
der Ein-Personen-Haushalte wachst kontinuier-
lich, wahrend die Zahl der Familienhaushalte
weiter zuriickgeht. Gleichzeitig wandern insbe-
sondere Familien mit Kindern verstarkt in das
preisgiinstigere Umland ab, da geeigneter und
bezahlbarer Wohnraum innerhalb der Stadt hau-
fig nicht verfiigbar ist.

Die innerstadtische Wohnungsmobilitat befin-
det sich nach wie vor auf einem sehr niedrigen
Niveau. Viele Haushalte verbleiben trotz veran-
derter Wohnbedarfe in ihren Wohnungen, da ein
Umzug aufgrund hoher Angebotsmieten oder
fehlender Alternativen kaum maoglich ist

(, Locked-In-Effekt").

Wohnungsangebot und Bautatigkeit

Die Neubautatigkeit bleibt hinter dem tatsachli-
chen Wohnungsbedarf zuriick. Hohe Baukosten,
gestiegene Finanzierungskosten sowie begrenz-
te Flachenpotenziale erschweren weiterhin die
Entwicklung neuer Wohnungsbauprojekte.

Gleichzeitig gewinnt die Entwicklung des vor-
handenen Wohnungsbestands zunehmend an
Bedeutung. Dachgeschossausbauten, Nachver-
dichtungen, Umnutzungen und die Aktivierung
leerstehender Wohnungen leisten bereits heute
wichtige Beitrage zur Wohnraumversorgung.
Angesichts begrenzter Neubaupotenziale wer-
den diese Instrumente kiinftig weiter an Bedeu-
tung gewinnen.

Mietwohnungsmarkt und Wohneigentum
Die Angebotsmieten erreichten 2025 erneut ei-
nen Hochststand. Besonders stark stiegen die
Angebotsmieten im Wohnungsbestand. Gins-
tige Mietangebote werden immer seltener, wo-
durch sich die Konkurrenz im unteren und mitt-
leren Mietsegment weiter verscharft.

Die Kaufpreise fiir Wohneigentum haben sich
nach den starken Preissteigerungen der Vorjahre
teilweise stabilisiert. Fur viele Haushalte bleibt
der Erwerb eines Eigenheims oder einer Eigen-
tumswohnung aufgrund des weiterhin hohen
Preisniveaus und der Finanzierungskosten je-
doch kaum realisierbar.
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Offentlich geforderter Wohnungsmarkt

Die offentliche Wohnraumfdrderung bleibt ei-
nes der wichtigsten Instrumente zur Versorgung
einkommensschwacherer Haushalte mit bezahl-
barem Wohnraum. Gleichzeitig nimmt der Be-
stand offentlich geforderter Wohnungen infolge
auslaufender Bindungen weiter ab. Auch wenn
erneut zahlreiche Forderprojekte bewilligt wur-
den, kénnen die bevorstehenden Bindungsaus-
laufe kurzfristig nicht vollstandig kompensiert
werden. Der langfristige Erhalt und Ausbau des
offentlich geférderten Wohnungsbestands bleibt
daher eine der zentralen wohnungspolitischen
Herausforderungen der kommenden Jahre.

Neuer Schwerpunkt:

Zugang zum Wohnungsmarkt

Erstmals erganzt der Wohnungsmarktbericht die
statistische Analyse durch Fachinterviews mit
Beratungsstellen, sozialen Einrichtungen, Ver-
waltung und Interessenvertretungen.

Die Interviews zeigen, dass sich die Herausfor-
derungen auf dem Wohnungsmarkt nicht allein
auf das fehlende Wohnungsangebot beschran-
ken. Digitale Bewerbungsverfahren, sprachliche
Hirden, fehlende Netzwerke, biirokratische An-
forderungen sowie Diskriminierung erschweren
vielen Menschen den Zugang zu einer Wohnung
zusatzlich. Besonders betroffen sind internati-
onale Studierende, altere Menschen, Familien,
einkommensarme Haushalte sowie wohnungs-
lose Menschen und Menschen mit Fluchthin-
tergrund. Die Interviews machen deutlich, dass
Beratungs- und Unterstiitzungsangebote zuneh-
mend an Bedeutung gewinnen und die Woh-
nungsmarktbeobachtung durch qualitative Per-
spektiven sinnvoll ergénzt werden kann.

Ergebnisse in der Zusammenfassung

Neuer Schwerpunkt: Die ,zweite Miete"
Neben der Entwicklung der Kaltmieten riicken
auch die Neben- und Betriebskosten zunehmend
in den Fokus.

Das Fachinterview mit dem Mieterschutzverein
Aachen verdeutlicht, dass steigende Energie-
preise, hohere Betriebskosten und komplexe
Betriebskostenabrechnungen die Gesamtwohn-
kosten vieler Haushalte erheblich erhéhen. Fir
zahlreiche Mieter*innen wird damit nicht nur
die Kaltmiete, sondern zunehmend die Gesamt-
miete zur entscheidenden Belastung.

Wohnungspolitik und Zusammenarbeit

Mit dem erstmals durchgefiihrten Aachener
Wohnungsgipfel wurde 2025 ein neues Dialog-
format zwischen Verwaltung, Wohnungswirt-
schaft und weiteren Akteur*innen geschaffen.
Gemeinsam wurden Méglichkeiten diskutiert,
Planungs- und Genehmigungsprozesse zu be-
schleunigen und Hemmnisse fiir den Wohnungs-
bau abzubauen.

Neue bundesrechtliche Instrumente wie der
sogenannte Bauturbo konnen hierzu kiinftig
zusatzliche Handlungsméglichkeiten erdffnen.
Gleichzeitig zeigt das MORO-Projekt , Mehr
Wohnungsbau erméglichen”, dass Wohnrau-
mentwicklung zunehmend regional gedacht
werden muss. Die Zusammenarbeit innerhalb
der StadteRegion und der Euregio gewinnt da-
her weiter an Bedeutung.
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Abbildung 1:
Bevélkerungsentwicklung

Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Wohnungsnachfrage

11 Bevolkerungsentwicklung und Haushalte

Die Entwicklung der Aachener Bevélkerungszahl ist stark durch den regelmaBi-
gen Zuzug von Studierenden gepragt. Die internationalen Fluchtbewegungen von
schutzbediirftigen Menschen in den letzten 10 Jahren sind ein weiterer Faktor
der steigenden Bevélkerungszahlen. Gleichzeitig leben immer mehr Menschen in
Deutschland wie in Aachen alleine — ein gesellschaftlicher Megatrend, der seit
Jahrzehnten einen erheblichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt hat.

Bevolkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2025 lebten in der Stadt Aachen insgesamt 262.765 Men-
schen. Seit 2015 ist die Einwohnerzahl damit um rund 9.000 Personen gestie-
gen. Im Vergleich zum Vorjahr 2024 stieg die Bevolkerungszahl um 1.293 Perso-
nen an.

Manner -+ O-- Frauen gesamt 262.765
258.828
253.945
138.048
135.670
131.913
124.717
123158 Qeeerreerrecs Dttt e eeanaans
12202 e, P Orerveervennageees™ ° © O o
O eeeesssnnns o RRLTTIIT o JREERRETILL O- o
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bevolkerungsbewegungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung des vergangenen Jahrzehnts war nicht
auf natiirliche Bevolkerungsbewegungen zuriickzufiihren, denn Aachen ver-
zeichnet seit langem ein Geburtendefizit. Sie resultierte maBgeblich aus rdum-
licher Mobilitat. Wesentliche Treiber waren der Zuzug junger Menschen aus
anderen NRW-Stadten und dem Ausland zur Aufnahme eines Studiums. Zusatz-
lich wuchs die Bevdlkerung durch die Aufnahme zahlreicher schutzbediirftiger
Menschen aus Krisenregionen.

Im Jahr 2025 wurden in Aachen lediglich 1.947 Kinder geboren — und damit fast
genauso wenig wie in 2024 mit dem Negativ Rekord von 1.943 Geburten. Dies
fihrt bei 2.512 Sterbefallen zu einem erneut hohen Geburtendefizit von -565.



Abbildung 2:
Bevélkerungsbewegungen
2025 (Stadt Aachen )

Abbildung 3:
Wanderungsbewegungen
2025 (Stadt Aachen)
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Demgegeniiber steht ein positives Wanderungssaldo von 1.481 Personen,
welches maBgeblich fiir das Bevélkerungswachstum im Jahr 2025 war. Das
Wanderungssaldo unterscheidet sich jedoch stark nach raumlichem Fokus. In
die Stadteregion Aachen wanderten fast 700 Menschen mehr ab, als von dort
nach Aachen zogen. Anders sieht es aus dem iibrigen NRW (inkl. Kreis Heins-
berg) aus. Hier zogen iiber 800 Menschen mehr nach Aachen als von Aachen
aus in diesen Raum wegzogen. Das Wanderungssaldo mit den {ibrigen Bundes-
landern und dem Ausland fiel mit 1.374 noch positiver aus. (siehe Abb. unten:
Wanderungsbewegungen 2025 — Stadt Aachen).

Alsdorf -79
Baesweiler 32
Eschweiler -100

Herzogenrath =214
Monschau 8
Roetgen -4
Simmerath 30
Stolberg -151
Wiirselen -218
gesamte Stadteregion ohne Aachen -696
Kreis Heinsberg 102
Ubriges NRW 701
Ubrige Gebiete 1.374

Ein wichtiger Einflussfaktor ist die angespannte Wohnraumsituation in Aa-
chen, insbesondere fiir Familien. Der Mangel an groBen Mietwohnungen und
an bezahlbarem Wohnraum (vgl. Kap. 3.2) begiinstigt den Umzug ins Umland
— etwa nach Wiirselen, Herzogenrath, Eschweiler oder Stolberg.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Wanderungssalden nach Altersjahren
differenziert. Der Einfluss der Aachener Hochschulen auf die Bevélkerungsent-
wicklung bleibt auch 2025 deutlich sichtbar und ist typisch fiir Universitats-
und Hochschulstadte wie Aachen. Fiir die Altersgruppe der jungen Erwach-
senen (18 - 25 Jahre) ergibt sich im Jahr 2025 ein Wanderungsplus von 4.449
Personen.



14

Abbildung 4:
Wanderungssaldo 2025 nach
Altersjahren (Stadt Aachen)

Abbildung 5:
Innerstddtische Umzugshdufigkeit
(Stadt Aachen)
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Ebenfalls typisch fiir Hochschulstandorte ist das negative Wanderungssaldo

in der Altersgruppe der 26- bis 45-Jahrigen. Diese Personengruppe — oftmals
Studienabsolvent*innen, Promovierende oder junge Familien — verlasst Aachen
vermehrt. Im Jahr 2025 betrug das Defizit -2.563 Personen. Insgesamt zeigt
sich das Wanderungsdefizit dieser Alterskohorte {iber die Jahre relativ stabil.

Zwei zentrale Ursachen sind hierfiir zu benennen: Erstens verlassen viele
Absolvent*innen die Stadt zur Aufnahme einer beruflichen Tatigkeit, hau-

fig auBerhalb der Region oder international. Zweitens fehlen auf dem an-
gespannten Aachener Wohnungsmarkt bedarfsgerechte Angebote fiir junge
Haushalte in der Familiengriindungsphase. In der Folge weichen viele ins Um-
land aus, wo bezahlbarer und familienfreundlicher Wohnraum verfiigbar ist —
sei es als Mietwohnung oder als Eigenheim.

Ein weiterer Indikator fiir die angespannte Lage ist die innerstadtische Um-
zugsdynamik. Sie wird anhand der Umzugshaufigkeit je 1.000 Einwohner*innen
bemessen. Im Jahr 2025 erreicht diese mit nur 66,1 Umziigen je 1.000 Einwoh-
nende ein erneut sehr niedriges Niveau. Die Zahlen verdeutlichen, wie schwie-
rig es fiir viele Aachener*innen ist, durch einen notwendigen Umzug die Wohn-
situation an veranderte Lebensumstédnde anzupassen. Hohe Mieten, geringe
Verfiigbarkeit und ein knappes Angebot fiihren dazu, dass notwendige Umziige
oft nicht umsetzbar sind — ein sogenanntes ,Locked-In"-Szenario. Selbst bei
Verkleinerungen des Haushalts wird ein Umzug durch die teils hoheren Miet-
preise fiir kleinere Wohnungen verhindert. Langjahrige Mietverhaltnisse mit
vergleichsweise niedrigen Mieten werden daher nicht aufgegeben. Absolut
gesehen ist die Zahl der innerstadtischen Umziige aber um etwa 1.000 im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen.

Umziige Faktor je 1.000 Einwohner
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Abbildung 6:
Altersbaum 2025

Abbildung 7:

Aktuelle Bevélkerung vs.

Prognose 2039 (rechts)
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Bevolkerungsentwicklung nach Altersstruktur

Die Altersstruktur der Aachener Bevélkerung lasst sich anschaulich anhand der
Alterspyramide darstellen. Als Hochschulstandort weist Aachen einen iiber-
durchschnittlich hohen Anteil junger Erwachsener zwischen 18 und 29 Jahren
auf. Dies zeigt sich deutlich in der Ausbuchtung im unteren Drittel der Alters-
pyramide. Der anhaltende Zuzug von Studierenden — insbesondere aufgrund
des Fokus der RWTH Aachen und der FH Aachen auf technische Facher — fiihrt
zudem zu einem deutlichen Manneriiberschuss in dieser Altersgruppe. Der Sta-
tus Aachens als junge, studentisch gepragte Stadt ist dabei kein temporares
Phdnomen, sondern Ergebnis eines kontinuierlichen Verjiingungseffekts: Mit je-
dem neuen Semester kommen neue Studierende in die Stadt. Die Stadt , bleibt
jung”. Allerdings verbleiben viele dieser jungen Menschen nach Abschluss ihres
Studiums oder mit dem Ubergang in die Familiengriindungsphase nicht dauer-
haft in Aachen (vgl. Kap. 1.1).

Ménner ausl. Manner ges. M Frauen ausl. M Frauen ges. 2025: Frauen [J2025: Manner M 2039: Frauen 2039: Ménner
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55-56 55-56
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unterl | T T T T T T unter1 . . . - . .
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Etwas vereinfachter lasst sich diese Auspragung der Bevolkerung nach Alters-
gruppen im folgenden Tortendiagramm betrachten. Die Gruppe der 18- bis
29-Jahrigen — und damit die Hauptgruppe der Studierenden — macht mehr als
ein Viertel der Aachener Bevdlkerung aus. Dennoch sank der aktuelle Anteil
von 25,3 % im Vergleich zum Jahr 2023 um 0,5 Prozentpunkte.
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Abbildung 8:
Aachener Bevilkerungsgruppe
nach Altersgruppe 2025
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Eine weitere markante Ausbuchtung der Alterspyramide ergibt sich durch die
geburtenstarken Jahrgange der sogenannten Baby-Boomer-Generation, die in
den 1950er- bis friihen 1960er-Jahren geboren wurde. Wahrend diese Gruppe
2015 noch zwischen 45 und 55 Jahre alt war, zeigt sie sich 2025 in der Alters-
gruppe der 55- bis 65-Jahrigen. Diese demografische Verschiebung markiert
einen bereits spiirbaren Alterungsprozess. In den kommenden 12 Jahren wird
diese Generation sukzessive das Renteneintrittsalter erreichen.

Die Stadt Aachen hat entsprechend im Sommer 2026 das Demographiekonzept
verabschiedet und mochte die hiermit verbundenen spezifischen Anforderungen
und Bedarfe aufgreifen und Handlungsempfehlungen ableiten. Gleichzeitig zeigt
die Alterspyramide: So stark der Einfluss der Baby-Boomer-Generation auf die
Altersstruktur aktuell ist, bleibt er ein zeitlich begrenztes Phanomen, da nachfol-
gend geburtenschwachere Jahrgange folgen werden.

Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet der Ubergang der Baby-Boomer in das Ren-
tenalter eine wachsende Nachfrage nach altersgerechtem, barrierefreiem Wohn-
raum sowie nach Pflegeangeboten — sowohl im ambulanten als auch im statio-
naren Bereich. Ein zukunftsgerichteter Ansatz umfasst neben dem Wohnraum
auch die wohnortnahe Nahversorgung sowie geeignete Mobilitdtsangebote. Die
Stadt Aachen entwickelt hierzu aktuell in Zusammenarbeit mit der StadteRegion
Aachen und in Abstimmung mit ambulanten Pflegediensten entsprechende quar-
tiersbezogene Konzepte.



Abbildung 9:
1-Personen-Haushalte
und ihr Anteil an den
Gesamthaushalten’

" Fiir das Jahr 2021 konnten auf-
grund von Umstellungen in der der
Haushaltegenerierung zugrunde
liegenden technischen Infrastruk-
tur deutschlandweit fiir viele
Kommunen keine plausiblen Haus-
haltszahlen erzeugt werden. Diese
konnten auch nicht im Nachhinein
plausibel rekonstruiert werden,
weswegen dieses Jahr in der
Analyse und der Abbildung nicht
aufgefiihrt wird.
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Haushalte

Zum Stichtag 31.12.2025 wurden insgesamt 153.086 Haushalte in Aachen gezahlt
—so viele wie nie zuvor. Im Vergleich zum Vorjahr wuchs die Zahl um 1.104 Haus-
halte (2024: 151.982).

Der durchschnittliche Aachener Haushalt bestand im Jahr 2025 aus 1,72 Perso-
nen. Damit setzt sich der seit Jahren zu beobachtende Trend zu kleineren Haus-
halten fort (2010: 1,82 Personen). Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte stieg
im Vergleich zum Vorjahr erneut leicht auf nun 59,0 %. Somit leben nun erstmals
mehr als 90.000 Menschen in Aachen alleine im Haushalt. Dieser gesellschaftli-
che Langzeittrend beeinflusst den Wohnungsmarkt spiirbar, denn die Nachfrage
nach Mehrzimmerwohnungen ist auch bei Ein-Personen-Haushalten gegeben.
Zudem fiihrt ein erhohter Anteil von alleinlebenden Menschen ganz einfach dazu,
dass bei gleichbleibender Bevdlkerungszahl mehr Wohnungen benétigt werden.

Die Ursachen fiir diese Entwicklung sind vielfaltig: Neben dem groBen Anteil an
Studierenden, dem demografischen Wandel und dem Alleinleben im Alter spielen
auch Scheidungen und neue Familienmodelle wie das paritatische Wechselmodell
eine Rolle. Hierbei wird einer der beiden Elternhaushalte als Ein-Personen-Haus-
halt gefiihrt, da Kinder nur an einem Wohnsitz gemeldet sein kénnen. Der Wohn-
raumbedarf sinkt in diesen Fallen jedoch nicht, da beide Elternteile entsprechen-
de WohnungsgroBen mit einer ausreichenden Anzahl an Zimmern bendtigen.
Hinzu kommen veranderte Lebensstile, niedrigere Geburtenraten, spatere Heira-
ten oder das Leben in getrennten Wohnungen.

59,0%

58,1% 58,1% EA% B3

86.726 87.985 89.418 89.351 90.313
2020 2022 2023 2024 2025

Die Zahl der Haushalte mit Kindern ist 2025 erneut auf ein Rekordtief gesunken,
auf nur noch 20.481 Kinder-Haushalte (s. Abb. unten). Der kurzzeitige Anstieg im
Jahr 2022 war maBgeblich durch Fluchtbewegungen aus der Ukraine beeinflusst
(2022 = 20.843, 2023 = 20.797). Aktuell leben in nur noch 13,4 % aller Aachener
Haushalte Kinder. Seit 2008 (16,7 %) ist der Anteil — mit der erwahnten Ausnahme
von 2022 - kontinuierlich riicklaufig.

Auch hier ist zu berlicksichtigen, dass einige Ein-Personen-Haushalte faktisch Kin-
der mitbetreuen, etwa bei getrenntlebenden Eltern mit paritatischem Betreuungs-
modell. Da die Kinder jedoch nur bei einem Elternteil mit Hauptwohnsitz gemeldet
sein konnen, flieBen solche Konstellationen nicht in die Statistik der Haushalte mit
Kindern ein.
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Abbildung 10:

Entwicklung der Anzahl aus-
gewdhlter Haushaltstypen von
2015 bis 2025
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Neben gesellschaftlichen Trends verscharft auch die angespannte Lage auf dem
Wohnungsmarkt diese Entwicklung. Bezahlbarer und familiengerechter Wohnraum
mit gréBeren Wohnflachen ist in Aachen Mangelware. Dies begiinstigt die Ab-
wanderung von Haushalten mit Kindern ins Umland — mit negativen Folgen fiir die
Stadt: Fachkrafteverlust, steigender Pendelverkehr, ein weniger lebendiges Stadt-
bild.

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, widmet sich die Stadt Aachen im Rah-
men der Umsetzung des Handlungskonzepts Wohnen gezielt den Bedarfen von Fa-
milien. Das Projekt ,Urbanes Wohnen mit Kindern” analysierte Herausforderungen
und entwickelte konkrete Strategien fiir eine kinderfreundliche Stadtentwicklung
(mehr dazu im entsprechenden Kapitel des Wohnungsmarktberichtes 2025).

89.351 2015 2020 2025

83.331 85.553

28106 29356 285651

20.874 20.333 20.481

1-Personen Paare ohne Kinder Haushalte mit Kindern

1.2 Hochschulen, Internationalisierung und Wanderungen

Die Bevélkerungsstruktur der Stadt Aachen ist seit dem Beginn des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine verstarkt von internationalem Zuzug gepragt.
Zum Stichtag 31.12.2025 hatten 65.259 Aachener*innen keine deutsche Staats-
angehorigkeit — ein Anstieg um 0,3 Prozentpunkte gegeniiber dem Vorjahr auf
nun 24,8 % der Gesamtbevdlkerung (2024: 24,5 %). Dieser Anteil wuchs von
13,6 % in 2009 kontinuierlich an.

Neben verschiedenen Fluchtbewegungen der letzten Jahre ist die zunehmende
Internationalisierung der beiden groBen Aachener Hochschulen RWTH Aachen
und FH Aachen ein wesentlicher Treiber dieser Entwicklung. Besonders die RWTH
verfolgt im Rahmen ihrer Internationalisierungsstrategie gezielte Kooperationen
und MarketingmaBnahmen in den Schwerpunktlandern Indien und China. In der
Folge zahlen Personen mit chinesischer und indischer Staatsangehdrigkeit
inzwischen zu den groBten Bevolkerungsgruppen ohne deutsche Staatsbiirger-
schaft in Aachen —auch wenn diese, wie fiir viele studentischen Teilgruppen
iiblich, eher einen temporéren Aufenthalt in Aachen anstreben.



Abbildung 11:

Top 7 - Bevélkerungsgruppen
ohne deutsche Staatsangehd-
rigkeit in Aachen
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In den letzten zehn Jahren verzeichnen diese beiden Gruppen ein kontinuier-
liches Wachstum: Die Zahl der chinesischen Aachener*innen stieg um 133 %,
die der indischen sogar um fast 200 %. Beide Gruppen wachsen auch nach wie
vor und verzeichnen Zuwachse im Vergleich zum Vorjahr 2024 (chinesisch +131
Personen, indisch +420 Personen).

Auch der Zuzug von Gefliichteten beeinflusst weiterhin die demografische Ent-
wicklung. Seit Beginn des Ukraine-Kriegs im Jahr 2022 machen Menschen mit
ukrainischer Staatsangehorigkeit einen wesentlichen Teil der internationalen
Zuwanderung aus. Im Gegensatz dazu sank die Zahl der syrischen Staatsange-
horigen deutlich auf nur noch 3.190 Personen (Hochststand 2022 bei 4.137 Per-
sonen). Es ist anzunehmen, dass viele der seit fast einem Jahrzehnt in Aachen
lebenden syrischen Gefliichteten inzwischen eingebiirgert wurden. Insbeson-
dere das seit 2024 reformierte Staatsangehdrigkeitsrecht sorgte in Aachen fiir
einen Anstieg der Einbiirgerungen. Der mit Abstand gréBte Teil dieser Einbiir-
gerungen geht auf Menschen zuriick, die bisher allein eine syrische Staats-
biirgerschaft trugen. Die gréBte auslandische Bevélkerungsgruppe in Aachen
bleibt unverandert die tiirkische mit 7.064 Personen.
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Abbildung 12:

Entwicklung der Top 5 -
Bevélkerungsgruppen ohne
deutsche Staatsangehdrigkeit in
Aachen von 2020 - 2025

Abbildung 13:
Studierende an Aachener
Hochschulen zum
Wintersemester

2 Der Wohnungsmarktbericht der
Stadt Aachen zdhlt die Studie-
renden der Hochschule fiir Polizei
und éffentliche Verwaltung NRW,
Gelsenkirchen, Standort Aachen
nicht mit in die Studierendensta-
tistik (WS 2025/26: 876). Hierbei
handelt es sich zumeist um be-
rufsbegleitende Studiengdnge,
die keine nennenswerten Auswir-

kung auf den Wohnungsmarkt mit

sich bringen.
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In den vergangenen Jahren hat sich die Zahl der Studierenden am Hochschuls-
tandort Aachen leicht riickldufig entwickelt (siehe nachfolgende Abbildung)
und liegt nun bei 56.057 Studierenden (Vorjahr = 56.643). Vor vier Jahren lag
der Wert noch bei knapp liber 60.000 Studierenden. Hierin enthalten sind
Studierende der RWTH Aachen, der FH Aachen — Standort Aachen, der Musik-
schule KoIn — Abteilung Aachen, der KatHO NRW — Abteilung Aachen und der
Privaten Fachhochschule fiir Okonomie und Management — Standort Aachen?.

Der Anteil der in Aachen Studierenden zur Gesamtbevdlkerung nahm leicht
ab auf nun 21,3 % (2024 = 21,7 %). Im landesweiten Vergleich weist Aachen
den mit Abstand hochsten Anteil auf — noch deutlich vor Minster, das einen
Anteil um 19 % aufweist.
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Abbildung 14:
Entwicklung der
Studienanfdnger*innen
an Aachener
Hochschulstandorten
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Die nachfolgende Abbildung zeigt zudem, dass die Zahl der Studienanféanger*innen
fur alle Aachener Hochschulen im Jahr 2025 erneut deutlich zugenommen hat. Ins-
gesamt schrieben sich an den fiinf Aachener Hochschulstandorten 9.285 Menschen
(Vorjahr = 8.814) erstmals fiir ein Studium ein.

Die erneut hohe Zahl an Studienanfanger*innen verdeutlicht, dass der Hochschul-
standort Aachen auch kiinftig eine kontinuierlich hohe Nachfrage nach studen-
tischem Wohnraum erzeugen wird. Jedes Jahr treten mehrere tausend neue Stu-
dierende in Konkurrenz um kleine, preisgiinstige Wohnungen und WG-geeigneten
Wohnraum. Die Nachfrage konzentriert sich damit weiterhin auf das untere und
mittlere Mietpreissegment. Durch die Bildung von Wohngemeinschaften besteht
zudem eine Nachfrage nach gréBeren Wohnungen, wodurch Studierende teilweise
mit Paarhaushalten oder Familien um Wohnungen im preisglinstigen und mittle-
ren Marktsegment konkurrieren. Entsprechend wird in Zukunft bei der Entwick-
lung der unterschiedlichen Campus-Projekte in Aachen das Thema Wohnen starker
in die Entwicklung mit einbezogen. Beim derzeit in der Planung und Entwicklung
befindlichen Campus West der RWTH Aachen sind bspw. Entwicklungsflachen fir
studentischen Wohnraum vorgesehen. Ahnliches ist fiir die zukiinftige Entwicklung
des FH-Campus Sid geplant.
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Demografisch betrachtet tragen die hohen Studierendenzahlen zur Verjiingung
der Stadtbevdlkerung bei und férdern die urbane Lebendigkeit. In Anlehnung an
den Begriff , Gentrification” wird dieser Einfluss im angelsachsischen Raum als
»Studentification” bezeichnet. Die Auswirkungen gehen iiber den Wohnungs-
markt hinaus: Freizeit-, Kultur- und Mobilitdtsangebote miissen ebenso auf die
Bediirfnisse dieser Gruppe abgestimmt sein. Da viele Studierende nur tempo-
rar in Aachen leben, sind sie als Ubergangsbevélkerung mit hoher Fluktuation
zu verstehen. Die hohe Fluktuation fiihrt zu haufigeren Neuvermietungen und
erhoht damit die Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt. Da Neuvermietungen
regelmaBig zu hoheren Angebotsmieten erfolgen als bestehende Mietverhaltnis-
se, kann dies die Mietpreisentwicklung insbesondere im studentisch gepragten
Marktsegment zusatzlich beeinflussen. Eine dauerhafte soziale Integration und
Mischung der Quartiere wird dadurch erschwert.
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Ein bewahrtes Analyseinstrument zur Beurteilung der sozialraumlichen Vertei-
lung Studierender ist die durchschnittliche Wohndauer nach Lebensraum. Diese
zeigt sich in Aachen sehr differenziert: Wahrend die durchschnittliche Wohn-
dauer stadtweit bei 10,7 Jahren liegt, verweilen Menschen in hochschulnahen
Lebensraumen wie Roermonder StraBe (5,8 Jahre) und Templergraben (6,1 Jahre)
im Schnitt kaum langer als sechs Jahre. Ahnliche Werte gelten fiir die meisten
zentrumsnahen Lebensraume innerhalb und 6stlich des Alleenrings, z. B. Theater
mit 6,3 Jahren. Im westlich gelegenen Lebensraum Kullen liegt die durchschnitt-
liche Wohndauer bei 8,4 Jahren — mutmaBlich wegen der Nahe zur Uniklinik und
dem Campus Melaten. Je weiter entfernt ein Lebensraum vom Zentrum liegt,
desto hoher ist die durchschnittliche Wohndauer. Die stdlichsten Lebensraume
Oberforstbach, Kornelimiinster und Walheim verzeichnen Werte um 15 bis 16
Jahre, wahrend im peripher gelegenen Orsbhach sogar 18,1 Jahre erreicht werden.
Dies diirfte neben der Siedlungsstruktur auch mit einer hheren Wohneigen-
tumsquote in den AuBenbereichen zusammenhangen.

Detaillierte Analysen zur sozialrdumlichen Struktur sowie zu den daraus entste-
henden Herausforderungen finden sich im aktuellen Sozialentwicklungsplan der
Stadt Aachen und werden zudem im Demographiekonzept vertieft, welches im
Sommer 2026 vom Rat der Stadt Aachen verabschiedet wurde.
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Abbildung 15:
Durchschnittliche Wohndauer
der Aachener Bevélkerung nach
Lebensraum (Stichtag 31.12.2025)
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Abbildung 16:
Sozialversicherungspflichtige
Arbeitspldtze und Beschdftigte
in Aachen

? rd@umliche Einheit der Bundes-
agentur fiir Arbeit, umfasst die
gesamte StddteRegion Aachen,
den Kreis Diiren sowie den Kreis
Heinsberg
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1.3 Arbeitsmarkt und Transferleistungsbezug

1.3.a Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung und
Arbeitslosenquote

Die Einkommenssituation der Aachener Bevélkerung ist ein zentraler Faktor fiir
die Nachfrage in den verschiedenen Preissegmenten des Wohnungsmarktes. In
den vergangenen Jahren haben insbesondere die wirtschaftlichen Folgen der
Corona-Pandemie sowie der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine spiirbare
Auswirkungen auf den lokalen Arbeitsmarkt gehabt.

Die pandemiebedingten Einschrankungen trafen insbesondere Branchen wie
Kultur, Bildung und Gastronomie. In der Folge kam es bis Juni 2020 zu einem sig-
nifikanten Riickgang der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Aachen
— ein Bruch mit dem positiven Trend der Vorjahre. Seitdem zeigt sich jedoch eine
kontinuierliche Erholung.

Im Berichtsjahr 2025 verzeichnete der Arbeitsstandort Aachen einen Anstieg um
1.178 auf nun 140.526 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnsitz in Aachen stieg zudem
erneut an (+ 832 Personen). Erstmals in der Geschichte Aachens gingen nun
mehr als 100.000 Bewohner*innen einer sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigung nach. Im Juni 2025 lag der Wert bei 100.602 Personen.

sozialversicherungspfl. ~ —m=sozialversicherungspfl.
Arbeitsplétze in Aachen Beschéftigte (Wohnort AC) 139.194 140.126 139.348 140.526
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79.859
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Die Entwicklung der Arbeitslosenquote zeigt nach der Stabilisierung seit dem pan-
demiebedingten Hochststand nun einen leichten Anstieg an. Lag die Quote 2022,
2023 und 2024 noch konstant bei rund 8 %, stieg sie im Jahr 2025 leicht auf 8,3 %
an. In der gesamten Region Aachen® liegt die Quote mit 7,3 % einen Prozentpunkt
unter dem Aachener Wert. Hier ist jedoch ein kontinuierlicher Anstieg seit 2022 zu
beobachten, der dazu fiihrt, dass der Abstand zur Aachener Arbeitslosenquote sich
stetig verringert.



Abbildung 17:
Entwicklung Arbeitslosenquote
(Stadt Aachen und Region Aachen)
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1.3.b Transferleistungs- und Wohngeldbezug

Mebhr als ein Zehntel der Aachener Bevdlkerung ist nicht in der Lage, den person-
lichen Lebensunterhalt aus eigener Kraft zu bestreiten — haufig trotz bestehender
Erwerbstatigkeit. Vor diesem Hintergrund ist es fiir die sozio6konomische Einord-
nung unerldsslich, den Umfang staatlicher Transferleistungen in Aachen néher zu
betrachten.

Menschen ohne oder mit geringem Einkommen kénnen auf verschiedene staat-
liche Unterstiitzungsleistungen zuriickgreifen — darunter Leistungen nach dem
SGB Il und SGB XII. Zum Stichtag 2025 bezogen insgesamt 28.111 Personen in
Aachen Transferleistungen. Das entspricht einem Anteil von nur noch 10,7 % an
der Gesamtbevolkerung und bedeutet einen Riickgang um {iber 1.000 Personen
gegeniiber dem Vorjahr (2024: 29.179 Personen bzw. 11,2 %). Dies ist zudem der
niedrigste Wert seit 20 Jahren. Dieser erneut signifikante Riickgang konnte auf
eine verbesserte Arbeitsmarktsituation (s.o.) zuriickzufiihren sein, die es mehr
Menschen ermdglicht, ihren Lebensunterhalt eigenstandig zu sichern.
Demgegeniiber ist ein weiterer Faktor, dass das bestehende Wohnungsangebot
fiir einkommensschwache Haushalte in Aachen aktuell unzureichend ist — sowohl
hinsichtlich der Bezahlbarkeit als auch der Bedarfsdeckung. Die angespannte
Situation auf dem Aachener Wohnungsmarkt, der kontinuierliche Riickgang an
glinstigem Wohnraum — insbesondere durch den Verlust 6ffentlich geforderter
Wohnungen — fiihren zu zunehmenden Verdrangungseffekten. Haushalte mit
geringem Einkommen, Alleinerziehende oder Familien mit erhéhtem Platzbedarf
finden haufig keine passenden und bezahlbaren Wohnangebote mehr in Aachen.
Nicht selten bleibt nur die Option, in zu kleinen oder —im Verhaltnis zum Bedarf
—zu groBen Wohnungen zu verbleiben oder aber in das Umland auszuweichen,
wo die Wohnkosten meist giinstiger sind (vgl. Kapitel 3). Ein Umzug aus Aachen
heraus ist fiir viele daher die einzige Mdglichkeit, ihre Wohnsituation an neue Le-
bensumstande bedarfsgerecht anzupassen.

Gleichzeitig ist zu beachten, dass die offiziellen Zahlen keine Aussage {iber das
AusmaB verdeckter Armut zulassen. Viele Menschen, die formal leistungsberech-
tigt waren, verzichten aus Scham oder Angst vor Stigmatisierung auf einen An-
trag. Die Dunkelziffer diirfte entsprechend hoher liegen.
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Fiir Haushalte, die keine Leistungen nach SGB Il oder SGB XII erhalten, deren Ein-
kommen aber dennoch nicht ausreicht, um die Wohnkosten zu tragen, besteht
die Mdglichkeit, Wohngeld zu beantragen. Zum Stichtag 31.12.2025 bezogen
3.975 Aachener Haushalte Wohngeld (2024 = 3.550, 2023 = 3.225). Die Zahlen
stiegen demnach in den vergangenen Jahren kontinuierlich an.

Zwischenfazit

Die Analyse der Wohnungsnachfrage zeigt, dass der Druck auf den Aachener Woh-
nungsmarkt auch im Jahr 2025 unverandert hoch bleibt. Trotz eines erneuten Bevol-
kerungswachstums und einer Rekordzahl an Haushalten wird die Nachfrage nach
Wohnraum nicht allein durch den Einwohnerzuwachs bestimmt. Vielmehr fiihren
langfristige demografische und gesellschaftliche Entwicklungen —insbesondere die
weiter sinkende HaushaltsgroBe, der anhaltende Anstieg der Ein-Personen-Haus-
halte sowie die besondere Pragung Aachens als Hochschulstandort — zu einer dau-
erhaft hohen Wohnungsnachfrage. Besonders angespannt bleibt die Situation fiir
Haushalte mit geringem Einkommen sowie fiir Familien, Alleinerziehende und éltere
Menschen mit spezifischen Wohnbedarfen. Der Riickgang der Haushalte mit Kin-
dern und die anhaltenden Wanderungsverluste junger Familien verdeutlichen, dass
es weiterhin an bezahlbaren und familiengerechten Wohnungen fehlt. Gleichzei-
tig gewinnt der demografische Wandel zunehmend an Bedeutung: Mit dem Eintritt
der Baby-Boomer-Generation in das Rentenalter steigt der Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum, quartiersnaher Versorgung und geeigneten Pflegeangeboten.

Die Mobilitat auf dem Wohnungsmarkt bleibt weiterhin stark eingeschrankt. Die
innerstadtische Umzugshaufigkeit verharrt auf einem historisch niedrigen Ni-
veau. Viele Haushalte verbleiben aufgrund hoher Angebotsmieten in ihren bishe-
rigen Wohnungen, obwohl sich ihre Wohnbediirfnisse verdndert haben. Dadurch
werden notwendige Wohnungswechsel erschwert und vorhandene Wohnungsbe-
stande nur eingeschrankt an den tatsachlichen Bedarf angepasst.

Ein wesentlicher Nachfragefaktor bleibt zudem die internationale Zuwanderung.
Neben Fluchtmigration pragt insbesondere die fortschreitende Internationalisie-
rung der Aachener Hochschulen die Bevélkerungsentwicklung. Die Studierenden-
zahlen bewegen sich weiterhin auf einem sehr hohen Niveau. Gleichzeitig stieg
die Zahl der Studienanfénger*innen im Jahr 2025 wieder deutlich an. Damit bleibt
der Hochschulstandort auch kiinftig ein wesentlicher Treiber der Nachfrage nach
kleinen und preisgiinstigen Wohnungen sowie nach WG-geeignetem Wohnraum.
Positiv zu bewerten ist die Verbesserung der Arbeitsmarktsituation sowie der deutli-
che Riickgang der Transferleistungsbeziehenden auf den niedrigsten Stand seit zwei
Jahrzehnten. Dennoch bleibt die Wohnraumversorgung fiir einkommensschwéchere
Haushalte eine groBe Herausforderung. Der Riickgang 6ffentlich geférderter Woh-
nungen, steigende Wohnkosten und anhaltende Verdrangungseffekte erschweren
den Zugang zu angemessenem Wohnraum weiterhin erheblich.

Insgesamt zeigt sich, dass die Nachfrage nach Wohnraum in Aachen nicht nur quan-
titativ hoch bleibt, sondern sich zugleich weiter ausdifferenziert. Wohnungspolitisch
bleibt es daher erforderlich, ausreichend neuen Wohnraum zu schaffen und diesen
zugleich bezahlbar, zielgruppengerecht und demographiefest zu entwickeln. Neben
dem Ausbau des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus gewinnen familiengerechte
Wohnangebote, altersgerechte Wohnformen sowie eine integrierte Quartiersent-
wicklung weiter an Bedeutung.
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des Wohnungsmarktes

Die lang- wie kurzfristigen Entwicklungen der Wohnungsnachfrage sind eng ver-
kniipft mit dem Wohnungsangebot. Bei wachsender Nachfrage ist die Wohnbau-
entwicklung durch Neubau ein wichtiger Faktor zur Herstellung eines bedarfsde-
ckenden Angebotes. Die Preise fiir neu geschaffenen Wohnraum sowie auch fiir
Modernisierungen und Instandhaltungen sind verzahnt mit Grundstiicks-/Immobi-
lienkosten, Bau- und Finanzierungskosten. Diese Faktoren bestimmen letztlich die
Gesamtkosten eines Projekts und beeinflussen dessen Realisierbarkeit. Gleichzei-
tig geben sie —im Zusammenspiel mit den Rendite- und Verwertungserwartungen
der meisten Investor*innen — einen Ausblick auf die kiinftige Preisentwicklung
sowie potenzielle Folgen auf dem Wohnungsmarkt.

Bis zur sogenannten ,Kreditwende" im Jahr 2022 sorgten langfristig niedrige
Hypothekenzinsen fiir ein ausgesprochen investitionsfreundliches Klima auf dem
Immobilienmarkt. In der Folge stiegen die Grundstiickspreise fiir Wohnbauvorha-
ben deutlich an. Die weltpolitischen Krisen der letzten Jahre —insbesondere die
Corona-Pandemie und der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine — fiihrten
hingegen unerwartet zu drastischen Preissteigerungen bei Baumaterialien sowie
zu einer Inflationsdynamik, die einen markanten Zinsanstieg nach sich zog. Diese
Entwicklungen wirkten sich unmittelbar und spiirbar auf den Wohnungsbau aus:
Die rapide Verteuerung von Bauvorhaben fiihrte im weiteren Verlauf des Jahres zu
einem belegbaren Riickgang der Bauaktivitaten (siehe unten).

Die bis dahin seit 2015 andauernde Niedrigzinsphase hatte zuvor einen langjah-
rigen Boom in der Immobilienentwicklung begiinstigt. Dieser wurde mit dem In-
flationsschub abrupt beendet. Diese veranderten Rahmenbedingungen wirken bis
heute stark investitionshemmend — mit spiirbaren Folgen fiir die Neubautatigkeit
(vgl. Kapitel 3).

21. Boden- und Immobilienmarkt

Steigende Bodenpreise gelten als verlasslicher Indikator fiir eine angespannte
Flachenverfiigbarkeit. Sie geben Aufschluss dariiber, wie viel Bauland mobilisiert
werden kann und in welche Richtung sich Miet- und Eigentumspreise perspekti-
visch entwickeln kdnnten. Zur Bewertung dieser Entwicklung stehen der Bodenin-
dex sowie die vom Gutachterausschuss ermittelten Baulandpreise zur Verfiigung.

Seit 2015 ist in Aachen eine ausgepragte Preissteigerung bei Baugrundstiicken so-
wohl fiir Mehrfamilienhauser als auch fiir samtliche Typen von Einfamilienhdusern
zu beobachten. Der Bodenindex fiir den Geschosswohnungsbau stieg von 104,6
im Jahr 2015 auf 168 Punkte im Jahr 2025. Fiir den individuellen Wohnungsbau —
also Ein-, Zwei-, Reihen- und Doppelhéduser — fiel der Anstieg sogar noch starker
aus: von 102,8 auf 179,2 Punkte.



Abbildung 18:
Bodenindexreihen fiir die
Stadt Aachen

Abbildung 19:
Baulandpreise nach Lage
und Wohnbebauungstyp pro
Quadratmeter
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Diese Preisentwicklung ist neben der begrenzten Flachenverfiigharkeit vor allem
auf die seinerzeit sehr giinstigen Finanzierungskonditionen mit Hypothekenzinsen
weit unter 2 % (vgl. Kapitel 2.2) und den daraus resultierenden Investitionsboom
zuriickzufiihren. Wohnbauprojekte boten in der damaligen Marktsituation im Ver-
gleich zu anderen Anlageformen attraktive Renditen und galten gleichzeitig als
sichere Kapitalanlage — was sie fiir Investor*innen besonders lukrativ machte und
die Wohnbauentwicklung ankurbelte.

Mit der Zinswende zeigten sich erste Auswirkungen, insbesondere im Bereich des
Individualwohnungsbaus, der iiberwiegend von Privatpersonen nachgefragt wird.
Die nahezu gleichzeitige Verteuerung von Finanzierung und Baukosten hatte dazu
gefiihrt, dass viele private Haushalte Bauvorhaben finanziell nicht mehr realisie-
ren konnen. Infolgedessen stagnierte die Preisentwicklung in diesem Segment. In
den vergangenen beiden Jahren 2024 und 2025 stiegen die Bodenpreise nun wie-
der deutlich an.
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Neben dem Bodenindex bieten auch die vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte ermittelten Baulandpreise einen differenzierten Einblick in die
Preisentwicklung im Aachener Stadtgebiet. Diese zeigen seit 2015 ebenfalls
einen starken Anstieg — insbesondere in mittleren und guten Lagen. Zwischen
2021 und 2023 kam es zu einer tempordren Stagnation, seit 2024 steigen die
Preise erneut deutlich, so auch im vergangenen Jahr. Fiir Einfamilienhaus-
Grundstiicke liegen die Baulandpreise nun bei 600 €/m? in mittleren und stei-
gen erstmals auf 1.000 €/m? in guten Lagen. Auch die Preise fiir Mehrfamilien-
hausgrundstiicke sind gestiegen —in guten Lagen auf bis zu 650 €/m2.
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Die gestiegenen Bodenpreise wirken sich direkt auf die Bau- und Mietkosten
aus und sind damit ein zentraler Treiber der Wohnkostenentwicklung (siehe
Kapitel 3). Zugleich stellt die Bodenknappheit — neben den hohen Kosten — ein
wesentliches strukturelles Hemmnis fiir die Schaffung neuen, bedarfsgerechten
und bezahlbaren Wohnraums dar.

Um dieser Entwicklung zu begegnen, hat die Stadt Aachen in den vergangenen
Jahren eine Reihe wohnungspolitischer Instrumente etabliert oder weiterentwi-
ckelt, die sich insbesondere im Handlungskonzept Wohnen wiederfinden. Dazu
zahlen unter anderem:

der Quotenbeschluss (40 % geforderter Wohnungsbau bei neuen
Bebauungsplénen),

der Baulandbeschluss,

eine aktive Bodenvorratspolitik mit strategischem Grunderwerb,
die Reaktivierung des Erbbaurechts sowie

die Einfiihrung der Konzeptvergabe.

Die meisten dieser Instrumente wirken nur bei Neubauvorhaben und brauchen
aufgrund langer Umsetzungsphasen von Baurechtschaffung, Planung und Bau
viele Jahre oder Jahrzehnte, um neue Wohnungen auf den Wohnungsmarkt zu
realisieren. Dabei ist entscheidend welche Akteure die Wohnbauentwicklung
betreiben, um auch nachhaltig dampfend auf den Wohnungsmarkt zu wirken.
Es gilt, mehr Grundstiicke in die Hand von kommunalen, gemeinwohlorientier-
ten oder genossenschaftlichen Wohnungsmarktakteuren zu bekommen, da die-
se Uber Bindungsfristen hinaus bezahlbares Wohnen anbieten.

Der Quotenbeschluss ist das am haufigsten eingesetzte Instrument und ermég-
licht gemeinsam mit Wohnungsbauunternehmen die ziigige und verlassliche
Realisierung bezahlbaren Wohnraums. Erganzend dazu erfasst die Stadt sys-
tematisch Baullicken und Innenentwicklungspotenziale, mit dem Ziel, weitere
Flachenpotenziale zu erschlieBen.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der interkommunalen Kooperation: Da die
Wohnungsmarkte zunehmend iiber kommunale Grenzen hinauswirken, ist eine
koordinierte Wohnraumentwicklung mit dem Umland erforderlich. Diesem Ziel
widmet sich das Aktionsfeld 7: Regionale und Euregionale Wohnraumentwick-
lung im Handlungskonzept Wohnen. Eine erste vierteilige Veranstaltungsrei-
he zu diesem Thema wurde abgeschlossen und miindete in die erfolgreiche
Bewerbung der Stadt Aachen — gemeinsam mit der StadteRegion und weite-
ren Partnern — fiir das MORO-Férdervorhaben ,Mehr Wohnungsbau ermagli-
chen”. Dieses wurde im Juni 2026 abgeschlossen. Eine ausfiihrliche Projektbe-
schreibung finden Sie hier im Bericht im dazugehdrigen Kapitel ,Forderprojekt
MORO. Nachhaltige Wohnstrategien fiir die Region”.



Abbildung 20:

Gesamtindex fiir Bauleistungen
(Baupreisindizes) beim Neubau von
Wohngebduden inkl. Umsatzsteuer
(2021 = Index 100)

" Der Index wurde im Jahr 2024
vom Basisjahr 2015 auf das Basis-
jahr 2021 gedndert, die Grafiken
der Vorjahre sind demnach nicht
mehr vergleichbar mit der aktu-
ellen Grafik, ab nun gilt: 2021 =
Index 100.
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2.2. Baukosten und Finanzierung

Ein weiterer Kostenfaktor auf der Wohnungsangebotsseite sind die Baukosten.
Hierzu zahlen Materialkosten, Arbeitskosten, Ausriistung, Energie, Betriebs-
stoffe, Bauhilfsstoffe und weitere Kostenelemente. Der Gesamtindex fiir Bauleis-
tungen beim Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes, der in
der Abbildung unten dargestellt ist, zeichnet die Entwicklung der Endpreise fiir
Investor*innen nach, also einschlieBlich Umsatzsteuer, Veranderungen der Pro-
duktivitdt und Gewinnmargen der ausfiihrenden Bauunternehmen'.

Im Zuge des Immobilienbooms, der 2015 einsetzte, verzeichnete der Index bis
Ende 2018 einen kontinuierlichen Anstieg. In den darauffolgenden Jahren kam
es zu einer leichten Entspannung der Preisentwicklung. Diese Phase ende-

te jedoch abrupt mit der Corona-Pandemie und der darauffolgenden, deutlich
gestiegenen Nachfrage nach Bauleistungen, die ab 2021 eine starke Dynamik
entfaltete. Zusatzlichen Auftrieb erhielten die Baupreise ab Februar 2022 durch
den Krieg in der Ukraine, der zu erheblichen Preissteigerungen bei Energie und
Rohstoffen fiihrte.

Die langfristigen Kostensteigerungen im Bau sind sehr deutlich in der Abbil-
dung unten anhand des Gesamtindex abzulesen. In den vergangenen zehn Jah-
ren stiegen die Baukosten insgesamt um iiber 72,1 % an. Nach den enormen
Preissteigerungen in den Jahren 2022 und 2023 stabilisierte sich im Verlauf der
Jahre 2024 und 2025 der Anstieg der Baukosten auf rund 3 % jahrlich — ein
deutlich moderateres Wachstum im Vergleich zu den Vorjahren. Dennoch ist
eine Entspannung bei der Preisentwicklung der Baukosten nicht in Sicht. Sin-
kende Preise sind nicht zu erwarten.
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Neben Bodenpreisen und Baukosten stellen die Kapitalmarktbedingungen ei-
nen zentralen Einflussfaktor fiir Investitionen in Wohnraum dar — sowohl im
Neubau als auch im Bestand — und wirken sich somit direkt auf das Wohnungs-
angebot aus. Der fiir die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung relevante
Zinssatz fiir mittelfristige Darlehen (Laufzeit 5 bis 10 Jahre) befand sich laut
Deutscher Bundesbank im Jahr 2021 mit 1,09 % erneut auf einem historischen
Tiefstand. Damit herrschte aus Sicht des Kapitalmarktes ein auBergewohnlich
investitionsfreundliches Umfeld fiir Inmobilienprojekte.
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Abbildung 21:
Entwicklung Hypothekenzins mit
5-10-jdhriger Laufzeit
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Diese Phase endete jedoch abrupt: Seit Marz 2022 fiihrte eine Kombination aus
geopolitischer Unsicherheit infolge des Ukraine-Kriegs und stark steigender
Inflation zu einer Zinswende. Im Jahr 2025 lag der Zinssatz bei 3,50 %. Diese
Entwicklung — gepaart mit den drastisch gestiegenen Baukosten — wirkt seither
deutlich investitionshemmend. Die sogenannte ,doppelte Verteuerung”, ver-
starkt durch allgemein steigende Verbraucherpreise, erschwert die wirtschaftli-
che Realisierbarkeit und Vermarktung von Wohnungsbauvorhaben erheblich.
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Die Finanzierung von Neubau oder der Erwerb von Wohnimmobilien stellen
damit eine enorme Herausforderung dar — insbesondere ohne 6ffentliche For-
derung. Die Entwicklung bezahlbaren Wohnraums ist unter diesen Rahmen-
bedingungen im freifinanzierten Segment kaum noch maglich, da angesichts
der steigenden Kosten die Mieten und Kaufpreise deutlich steigen miissten.
Dies konnen sich viele Haushalte inzwischen nicht mehr leisten. Entsprechend
hoch bleibt die Nachfrage nach Wohnraumférderung durch das Land NRW. Die
bereitgestellten Fordermittel sind in Aachen teils bereits friih im Jahr ausge-
schopft.

Auch fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbhau waren die Kapitalmarktbe-
dingungen bis zur Zinswende 2022 vorteilhaft, da die nicht gedeckten Investiti-
onskosten {iber den freien Kapitalmarkt refinanziert werden missen. Seit 2022
jedoch fiihren die gestiegenen Zinsen sowie die zunehmenden Bauland- und
Baukosten zu einer deutlich kritischeren Finanzierungslage. Diese konnte bis-
lang durch die erheblich verbesserten Forderkonditionen seit 2023 groBtenteils
kompensiert werden (siehe Kapitel 4).

2.3. Wohnungstransaktionsmarkt

Die halbjahrlich erscheinenden Berichte des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) geben einen Uberblick iiber das bundesweite
Marktgeschehen. Infolge der wirtschaftlich herausfordernden Rahmenbedin-
gungen wurde nun in den vergangenen drei Jahren seit 2023 bundesweit eine
historisch geringe Handelsdynamik bei Wohnungsportfolios verzeichnet.

Entgegen dem bundesweiten Trend entwickelte sich der Aachener Wohnungs-
markt duBerst dynamisch in diesem Segment. Sowohl die Anzahl als auch das
Umsatzvolumen der Transaktionen stieg erneut im Vergleich zum Vorjahr spir-
bar an.



Abbildung 22:

Entwicklung Aachener Trans-
aktionsmarkt fir Bauland und
Wohnobjekte
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Auf lokaler Ebene liefern die Daten des Gutachterausschusses detaillierte Ein-
blicke in die Marktaktivitaten fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie
fiir Wohnungseigentum. Die zunehmende Flachenknappheit spiegelt sich be-
sonders deutlich in der geringen Zahl an Verkaufen unbebauter Grundstiicke
wider: Auch im Jahr 2025 wurden in Aachen lediglich 75 solcher Transaktionen
registriert — ein Wert, der auf dem historisch niedrigen Niveau der Vorjahre ver-
harrt. Im Jahr 2015 wurden in diesem Segment, wie in der Abbildung unten zu
sehen ist, noch 174 Transaktionen verzeichnet.

Gleichzeitig erhéhte sich der Gesamtumsatz am Aachener Wohnungsmarkt auf
841 Mio. €, verglichen mit 717 Mio. € im Jahr 2024. Auch die Anzahl der Trans-
aktionen im Bereich Wohnungs- und Teileigentum legte zu — von 1.080 im Vor-
jahr auf nun 1.347.
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2.4. Kurzbericht Wohnungsgipfel

Vor dem Hintergrund der weiterhin angespannten Lage auf dem Aachener
Wohnungsmarkt sowie neuer wohnungspolitischer Instrumente von Bund und
Land zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums fand am 4. Februar 2026 erst-
mals der ,Aachener Wohnungsgipfel” statt. Ziel der Veranstaltung war es, den
Austausch zwischen Stadtverwaltung und Wohnungswirtschaft zu intensivieren
und gemeinsame Ansatze zur Beschleunigung von Wohnungsbauvorhaben so-
wie zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die Wohnraumentwicklung
zu erdrtern. Im Mittelpunkt standen insbesondere die Identifizierung bestehen-
der Hemmnisse, die Optimierung von Planungs- und Genehmigungsprozessen
sowie die Starkung der Zusammenarbeit zwischen den beteiligten Akteuren.
Der Einladung von Oberbiirgermeister Dr. Michael Ziemons folgten tber 40
Teilnehmer*innen ins Aachener Rathaus.

Zu Beginn der Veranstaltung stellte die Stadtverwaltung die aktuelle Situati-
on auf dem Aachener Wohnungsmarkt sowie ihre strategischen Ansatze zur
Wohnraumentwicklung vor. Thematisiert wurden unter anderem die Entwick-
lung des Wohnungsmarktes und Potenziale stadtischer Entwicklungsflachen.
Dariiber hinaus informierte die Stadt liber aktuelle wohnungspolitische Instru-
mente von Land und Bund zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus. Vorgestellt
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Abbildung 23:
Impressionen vom Wohnungsgipfel.
Fotografie: Harald Krémer.
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wurden unter anderem das Sonderbudget des Landes Nordrhein-Westfalen fiir
die 6ffentliche Wohnraumférderung in Héhe von 1,5 Milliarden Euro sowie der

sogenannte ,Bauturbo” des Bundes. Durch die Novellierung des Baugesetzbu-
ches erhalten Kommunen unter bestimmten Voraussetzungen zusatzliche Mog-
lichkeiten, Wohnungsbauvorhaben planungsrechtlich zu beschleunigen. Beide

Instrumente wurden hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die zukiinftige Wohnrau-

mentwicklung in Aachen eingeordnet und diskutiert.

Riickfragen
Anrtegungen
Austausch

Im weiteren Verlauf der Veranstaltung prasentierten Vertreter*innen der
Wohnungswirtschaft im Rahmen eines Gallery Walks geplante Wohnungsbau-
vorhaben. Die anschlieBende Diskussion bot Gelegenheit, konkrete Projekt-
hemmnisse unmittelbar zwischen Verwaltung und Projektentwicklern zu
diskutieren. Im Fokus standen insbesondere Verfahrensablaufe, Abstimmungs-
prozesse sowie Mdglichkeiten zur Verbesserung der Zusammenarbeit zwischen
Verwaltung und Vorhabentragern.

Der Wohnungsgipfel bildete den Auftakt eines kontinuierlichen Dialogprozes-
ses zwischen Stadtverwaltung und Wohnungswirtschaft. Die identifizierten
Themen und Handlungsansatze sollen kiinftig in regelmaBigen Austauschfor-
maten vertieft werden. Anregungen seitens der Wohnungswirtschaft wurden
von der Verwaltung aufgegriffen und in der praktischen Umsetzung erprobt.
Uber die dabei gewonnenen Erfahrungen wird im néchsten Wohnungsgipfel
berichtet und gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft erértert, inwieweit sich
die Ansatze bewahren und sinnvoll weiterentwickelt werden kénnen.



Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes 35

Zwischenfazit

Die Rahmenbedingungen fiir die Wohnraumentwicklung in Aachen bleiben
auch im Jahr 2025 herausfordernd. Zwar hat sich der starke Kostenanstieg

bei Bauleistungen gegeniiber den Krisenjahren deutlich abgeschwacht, eine
spirbare Entlastung ist jedoch nicht eingetreten. Gleichzeitig verharren die Fi-
nanzierungskosten auf einem im historischen Vergleich hohen Niveau und die
Bodenpreise steigen nach einer kurzen Phase der Stagnation erneut an. Damit
bleibt die wirtschaftliche Realisierung neuer Wohnbauprojekte — insbesondere
im freifinanzierten Wohnungsbau — weiterhin schwierig.

Die angespannte Situation auf dem Bodenmarkt wirkt sich zunehmend als
strukturelles Hemmnis fiir die Schaffung bezahlbaren Wohnraums aus. Die
Kombination aus Flachenknappheit, steigenden Grundstiickspreisen sowie ho-
hen Bau- und Finanzierungskosten fiihrt dazu, dass viele Projekte wirtschaft-
lich nur mit Unterstlitzung 6ffentlicher Férderprogramme umgesetzt werden
kénnen. Die hohe Nachfrage nach Wohnraumférderung zeigt, dass die verbes-
serten Forderkonditionen des Landes NRW derzeit einen wesentlichen Beitrag
zur Realisierung neuer Wohnbauvorhaben leisten. Gleichzeitig libersteigt der
Forderbedarf vielfach die verfiigharen Mittel.

Mit einer Vielzahl wohnungspolitischer Instrumente verfolgt die Stadt Aachen
weiterhin das Ziel, langfristig mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Neben
dem Quotenbeschluss, einer aktiven Bodenbevorratung, Konzeptvergaben und
der Reaktivierung des Erbbaurechts gewinnen insbesondere gemeinwohlorien-
tierte Eigentumsstrukturen zunehmend an Bedeutung. Ziel ist es, mehr Flachen
dauerhaft in kommunaler, genossenschaftlicher oder anderer gemeinwohlori-
entierter Hand zu sichern und so auch iber Férderzeitraume hinaus bezahlba-
ren Wohnraum zu erhalten.

Der Wohnungsgipfel verdeutlicht, dass die Herausforderungen auf dem Aa-
chener Wohnungsmarkt nicht allein durch zusatzliche Fordermittel oder ge-
setzliche Instrumente bewaltigt werden kdnnen. Ebenso wichtig sind ein
kontinuierlicher Dialog zwischen allen Beteiligten sowie die gemeinsame Wei-
terentwicklung von Planungs-, Genehmigungs- und Kooperationsprozessen.
Die Novelle des Baugesetzbuchs erméglicht durch den sogenannten Bautur-
bo eine beschleunigte Schaffung von Wohnraum. Um dies auch in der Stadt
Aachen zielgerichtet voranzubringen, hat die Stadt Aachen ein sogenanntes
.Steuerungsgremium Bauturbo” einberufen. Dieses Vorgehen ist ein erstes
Ergebnis des Wohnungsgipfels. Das Gremium tagt nun alle 2 Wochen und holt
die verschiedenen, fiir wohnbauliche Entwicklungen relevanten Fachdienststel-
len der Stadt Aachen an einen Tisch, um die Vorhaben gemeinsam zu begut-
achten und zu diskutieren. Auch Vorhabentrager haben die Maglichkeit, lhre
Projekte dort der Verwaltung vorzustellen und in einen direkten Austausch zu
gehen.
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Gleichzeitig riickt die regionale Zusammenarbeit zunehmend in den Fokus der
Wohnraumentwicklung. Die erfolgreiche Kooperation im Rahmen des MORO-
Modellvorhabens verdeutlicht, dass die Herausforderungen des Wohnungs-
marktes nicht an kommunalen Grenzen enden. Eine abgestimmte Wohnrau-
mentwicklung innerhalb der StadteRegion Aachen und dariiber hinaus wird
kiinftig weiter an Bedeutung gewinnen.

Insgesamt bleibt die Angebotsseite des Aachener Wohnungsmarktes erheblich
unter Druck. Angesichts der begrenzten Flachenpotenziale wird es kiinftig ne-
ben dem Neubau zunehmend darauf ankommen, den vorhandenen Wohnungs-
bestand weiterzuentwickeln, Innenentwicklungspotenziale konsequent zu nut-
zen und gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktakteure dauerhaft zu starken.
Nur durch das Zusammenspiel verlasslicher Forderpolitik, aktiver Bodenpolitik
und einer langfristig ausgerichteten Wohnraumentwicklung kann die Versor-
gung mit bezahlbarem Wohnraum nachhaltig verbessert werden.
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Abbildung 24:
Genehmigte und fertiggestellte
Wohnungen im Neubau

" Weitere Informationen und An-

tragsunterlagen unter: www.
aachen.de/mitgedacht
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entwicklung

31  Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Zum Stichtag 31.12.2025 erfasste die stadtische Statistikstelle insgesamt 143.477
Wohnungen im Stadtgebiet Aachen. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies einen
Zuwachs um 283 Wohneinheiten (2024: 143.194).

Die im vorherigen Kapitel skizzierten investitionshemmenden Rahmenbedingun-
gen im freifinanzierten Wohnungsbau, die seit 2022 bestehen, bilden sich auch
2025 erneut deutlich in den niedrigen Baufertigstellungszahlen der Stadt Aachen
ab. Im Berichtsjahr wurden nur insgesamt 210 Wohnungen fertiggestellt — fast
100 weniger als 2024. Dieser Wert ist duBerst niedrig und nach wie vor als alar-
mierend zu bewerten.

Der individuelle Wohnungsbau — also Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaus-
halften sowie Reihenhauser — liegt mit 22 fertiggestellten Wohneinheiten auf
einem Rekordtief. Wohnwiinsche nach einem Einfamilienhaus kdnnen in Aachen
aufgrund fehlender bezahlbarer Baugrundstiicke kaum realisiert werden und wer-
den daher zunehmend in die umliegenden Kommunen der StadteRegion Aachen
verlagert (siehe auch Kapitel 1: Wanderungsbewegungen in die StadteRegion).

Positiv hervorzuheben ist jedoch die Aktivierung von zusatzlichem Wohnraum im
Bestand, was sowohl zur nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsmarktes als
auch zum sparsamen Umgang mit Flachenressourcen beitragt. Im Jahr 2025 wur-
den durch MaBnahmen wie Dachgeschossausbauten sowie die Umnutzung von
Biro- und Gewerbeflachen insgesamt 121 neue Wohneinheiten geschaffen. Zu-
sammen mit den 210 Neubauwohnungen stehen dem Aachener Wohnungsmarkt
somit insgesamt 333 zuséatzliche Wohneinheiten zur Verfiigung. Die Stadt Aachen
fordert die Wohnraumschaffung im Bestand seit 2022 durch das mehrstufige For-
dermodell ,Wohnraumférderungsprogramm mitgeDACHt — Sofortprogramm zur

"

Generieruna von zusatzlichen Wohneinheiten"".
2025 12024 2023 w2022 2021
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fertiggestellte | 268
Geschoss- 142
wohnungen 605
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Abbildung 25:
20-Jahres-Entwicklung der
Baugenehmigungen und Bau-
fertigstellungen im Neubau in
Wohneinheiten
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Ein positiver Impuls fiir die kommenden Jahre ergibt sich aus den hohen For-
derzahlen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau (vgl. Kapitel 4), die sich
weiterhin in den Genehmigungszahlen niederschlagen. Nach dem histori-
schen Tiefpunkt der Baugenehmigungen im Neubau im Jahr 2022 mit ledig-
lich 178 genehmigten Wohnungen stieg deren Zahl 2023 deutlich auf 802 und
lag 2024 bei 407 Wohneinheiten. Im Berichtsjahr 2025 wurden 357 Wohnun-
gen im Neubau genehmigt. Damit liegt das Genehmigungsniveau zwar unter
dem Vorjahreswert, aber weiterhin deutlich iber dem historischen Tiefstand
von 2022.

Die langfristige Entwicklung der genehmigten und fertiggestellten Wohn-
einheiten verdeutlicht jedoch, dass das Baugeschehen insgesamt auf einem
niedrigen Niveau verbleibt. Trotz einzelner Jahre mit hdheren Genehmigungs-
zahlen weist der langerfristige Trend bei den Baufertigstellungen deutlich
nach unten. Besonders problematisch ist, dass die gestiegenen Genehmi-
gungszahlen der Jahre 2023 bis 2025 bislang nicht zu einer entsprechenden
Erholung der Fertigstellungen gefiihrt haben. Die Entwicklung kann auf ver-
langerte Realisierungszeitraume und weiterhin schwierige Umsetzungsbedin-
gungen hindeuten.
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3.2  Mietwohnungsmarkt

Datengrundlage Mietwohnungsmarkt

Als Referenz fiir die Beurteilung der Mietangemessenheit dient in erster Linie der
Aachener Mietspiegel. Dieser bietet einen Uberblick tiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete und unterstiitzt Mieter*innen und Vermieter*innen bei der Ein-
schatzung und gegebenenfalls Anpassung der Miethéhe. Dabei ist zu beachten:
Der Mietspiegel liefert keine Angaben zur durchschnittlichen Bestandsmiete im
gesamten Wohnungsmarkt und lasst auch keine Aussagen zur allgemeinen Miet-
entwicklung zu. Zudem ist ein Vergleich zwischen Stadten aufgrund unterschiedli-
cher Berechnungsmethoden nicht maglich.
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Abbildung 26:
Datenvolumen (Anzahl der
Angebote) zum Aachener
Wohnungsmarkt
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Zur Beobachtung der Mietpreisentwicklung wird daher regelmaBig auf die soge-
nannten Angebotsmieten zuriickgegriffen — also die Mieten, die bei Neu- oder
Wiedervermietung auf dem Markt verlangt werden. Grundlage hierfiir sind die
VALUE-Marktdaten, die nahezu alle verdffentlichten Wohnungsangebote, sowohl
Online als auch in Print, erfasst. Die Datenqualitat ist sehr hoch und erlaubt auch
interkommunale Vergleiche. Dariiber hinaus liegen detaillierte Informationen zur
Lage und Ausstattung der Mietobjekte sowie fiir den Eigentumsmarkt vor.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 4.196 Mietwohnungen auf dem Aachener Woh-
nungsmarkt angeboten. Gegeniiber dem historischen Tiefstand des Vorjahres ist
damit erstmals wieder ein leichter Anstieg des Angebotsvolumens zu beobach-
ten. 2024 waren lediglich 4.121 Mietangebote registriert worden. Das aktuelle An-
gebotsniveau liegt jedoch weiterhin deutlich unter den Werten friiherer Jahre. Im
Jahr 2021 wurden noch 7.069 Mietwohnungen angeboten.

Der langfristige Riickgang des Mietwohnungsangebots ist Ausdruck der anhalten-
den Anspannung auf dem Aachener Wohnungsmarkt. Viele Haushalte verbleiben
trotz veranderter Wohnbedarfe in ihren bestehenden Mietverhéltnissen, da ein
Wohnungswechsel haufig mit erheblichen Mehrkosten verbunden ist oder passen-
de Alternativen fehlen. Die geringe Umzugshéaufigkeit fiihrt dazu, dass Wohnun-
gen seltener neu vermietet und damit auch seltener 6ffentlich angeboten werden
(siehe Kapitel 1: Umzugshéufigkeit).

Die leichte Zunahme des Angebotsvolumens im Jahr 2025 stellt vor diesem Hin-
tergrund noch keine grundlegende Trendwende dar. Das Mietwohnungsangebot
liegt weiterhin rund 41 % unter dem Niveau von 2021.
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Um die folgenden Preisvergleiche und -steigerungen besser in die allgemeine
historische Teuerung einordnen zu kénnen, werden nun die historischen Preis-
steigerungen aufgrund der Inflation angegeben. Im Zeitraum 2015 — 2025 lag
diese laut Statistischem Bundesamt bei 26,9 %, im Zeitraum 2020 — 2025 bei

19,9 %.



Abbildung 27:
Entwicklung Angebotsmietpreis
(Median) in €/m? in Aachen
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Wer im Jahr 2025 in Aachen eine Wohnung neu anmieten wollte, musste im Me-
dian 11,19 € Kaltmiete pro Quadratmeter zahlen. Damit setzt sich der langfristi-
ge Anstieg der Angebotsmieten weiter fort. Seit Beginn des Betrachtungszeit-
raums im Jahr 2012 stieg die gesamtstadtische Medianmiete von 7,11 €/m? um
57,4 % auf den aktuellen Hochststand.

Eine differenzierte Betrachtung von Neubau- und Bestandswohnungen zeigt
deutliche Unterschiede im Mietpreisniveau. Neu errichtete Wohnungen wur-
den 2025 im Median fiir 14,64 €/m? angeboten. Fiir Bestandswohnungen lag die
Medianmiete bei 11,11 €/m2. Da der iberwiegende Teil der Mietangebote auf
Bestandswohnungen entféllt, wird die Entwicklung der gesamtstadtischen An-
gebotsmiete maBgeblich durch dieses Marktsegment gepragt.

Im langerfristigen Vergleich sind die Angebotsmieten in beiden Marktsegmen-
ten erheblich gestiegen. Im Neubau erhdhte sich die Medianmiete von 10,10 €/
m2im Jahr 2012 um 45,0 % auf 14,64 €/m? im Jahr 2025. Die Bestandsangebots-
mieten stiegen im gleichen Zeitraum von 7,04 €/m? um 57,8 % auf 11,11 €/m2.
Damit fiel der prozentuale Mietpreisanstieg im Bestand deutlich starker aus als
im Neubau.

Gleichzeitig hat sich der absolute Abstand zwischen den Angebotsmieten im
Neubau und im Bestand vergréBert. Lag die Differenz 2012 bei 3,06 €/m?, be-
trug sie 2025 3,53 €/m2. Relativ zum Mietpreisniveau der Bestandswohnungen
hat sich der Abstand jedoch verringert: Neubauwohnungen waren 2012 noch
rund 43 % teurer als Bestandswohnungen, 2025 lag der Preisaufschlag bei rund
32 %. Die Entwicklung zeigt, dass sich die Bestandsangebotsmieten langfristig
starker an das hohe Mietpreisniveau des Neubaus angenéhert haben.
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Wird das Mietangebot in der Stadt Aachen nach der Anzahl der Zimmer ana-
lysiert, wird schnell deutlich, dass der Wohnungsmarkt vor allem Ein-Perso-
nen-Haushalte mit einem ausreichenden Angebot versorgt. Das Mietangebot
wird deutlich von kleinen Wohnungen gepragt. Zwei Drittel aller Angebote

4
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Abbildung 28:
Mietangebot in Aachen
nach Zimmerzahl 2025

2 Nettokaltmiete
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entfallen auf Wohnungen mit ein oder zwei Zimmern. Demgegeniiber verfii-
gen lediglich 7,9 % der angebotenen Wohnungen iiber mindestens vier Zim-
mer. Flir Familien und groBere Haushalte ist das verfliighare Mietwohnungs-
angebot damit besonders begrenzt. Entsprechend verwundert die weiterhin
jahrlich sinkende Zahl und Anteil von Haushalten mit Kindern in Aachen nicht
(vgl. Kapitel 1). Im Rahmen der Férderberatung fiir den 6ffentlich geforder-
ten Wohnungsbau gestaltet die Stadt Aachen den Wohnungsmix in diesem
Segment mit einem Fokus auf Familien aktiv mit. Mehr zu diesem Segment im
Kapitel 4.
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Im Rahmen der qualitativen Weiterentwicklung der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung werden seit dem Wohnungsmarktbericht 2019 die durch-
schnittlichen Angebotsmietpreise auf kleinraumiger Ebene analysiert. Um
eine belastbare Datenbasis zu gewahrleisten, werden die Mietpreise jeweils
fir zwei aufeinanderfolgende Jahre zusammengefasst — aktuell fiir die Jahre
2024/25 und fiir den zeitlichen Vergleich dazu 2014/15. Dadurch ist eine aus-
reichend groBe Fallzahl fiir jeden Lebensraum gegeben.

Die folgende Karte visualisiert den Quadratmetermietpreis? (Medianwert)
aller in den Jahren 2024 und 2025 6ffentlich angebotenen Mietwohnungen
auf Lebensraumebene. Dabei wird die raumliche Struktur des Aachener
Wohnungsmarktes deutlich: Die hochsten Angebotsmieten konzentrieren sich
vor allem auf zentrale und innenstadtnahe Lagen, zugleich bestehen auch in
einzelnen peripheren Wohnlagen {iberdurchschnittliche Mietniveaus. In den
zentralen Lagen liegen die Quadratmetermieten flichendeckend bei 11 € oder
mehr — teils sogar deutlich dariiber. Fiir Haushalte mit niedrigem oder mittle-
rem Einkommen oder erhéhten Raumbedarfen sind diese Gebiete damit kaum
noch eine realistische Wohnoption.
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Stattdessen sind diese Zielgruppen zunehmend auf die wenigen verbliebe-
nen, preislich noch erschwinglicheren innenstadtnahen Quartiere angewiesen.
Diese sogenannten ,Inseln des Bezahlbaren” werden jedoch immer kleiner
und konzentrieren sich zunehmend auf den Osten und Siidosten des Stadtge-
biets. Um der fortschreitenden Preisentwicklung gerecht zu werden, wurden
die Wertgrenzen der Kategorien in der Kartendarstellung dieses Jahr wieder
um einen Euro erhdht, so dass die giinstigste Kategorie bei unter 9 €/m? liegt.
In dieser befinden sich nur noch 3 Lebensraume. Eine Anpassung kénnte also
bereits nachstes Jahr erneut anstehen.
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Abbildung 29:
Mittlere Angebotsmiete
(Median) je Quadratmeter
2024/2025

Angebotsmiete (Median) je m? Wohnflache

. unter 9 €

9 bis unter 10 €
. 10 bis unter 11 €
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?Im Gegensatz zum bisherigen
Zeitintervall, konnte dieses Jahr
aufgrund der Datenverfiigbarkeit
auf eine Betrachtung der Preisent-
wicklung der letzten zehn Jahre
umgestellt werden. Entsprechend
haben sich die Wertkategorien der
Karte gedndert.
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Um neben dem aktuellen Mietniveau auch die Mietpreisdynamik kleinraumig
zu analysieren, stellt die nachfolgende Karte die Entwicklung der Angebots-
mieten im Zeitraum 2014/15 bis 2024/25 dar?. Die hdochsten prozentualen
Steigerungsraten zeigen sich haufig in den ,Inseln des Bezahlbaren” — also in
Lebensraumen, in denen das Ausgangsniveau der Angebotsmieten zuvor ver-
gleichsweise niedrig war.

Besonders starke Mietpreisanstiege von iiber 50 % verzeichneten u. a. die Le-
bensrdume Obere Jiilicher StraBe (+64,9 %), WilhelmstraBe (+56,0 %), Rothe
Erde (+54,4 %), Altforst (+51,8 %) DrimbornstraBe (+66,7 %) aber auch der
Preuswald (+66,9 %) und Brand Nord (+56,5 %) wie auch Brand Siid (+55,0 %).

Diese Entwicklung hat weitreichende Folgen: Ein Umzug zur Anpassung der
Wohnverhaltnisse an veranderte Lebenssituationen ist inzwischen nahe-

zu flachendeckend mit erheblichen Mehrkosten verbunden. Viele Haushalte
—insbesondere in der Familiengriindungsphase oder nach dem Auszug von
Kindern — sehen sich dadurch gezwungen, entweder in nicht mehr bedarfs-
gerechten Wohnungen zu verbleiben, auf deutlich teurere Alternativen um-
zusteigen oder vor allem ins Umland abzuwandern. Fiir breite Bereiche der
Bevélkerung aber besonders fiir einkommensschwachere Bevélkerungsgrup-
pen bedeutet dies in vielen Fallen eine faktische Verdrangung aus zentralen
Stadtlagen. Sie sind zunehmend darauf angewiesen, an den Stadtrand oder in
das Umland auszuweichen, um adaquaten und zugleich bezahlbaren Wohn-
raum zu finden — sofern dieser dort iberhaupt verfiigbar ist.
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Abbildung 30: Entwicklung
der Angebotsmietpreise
(Median) je Quadratmeter
(2014/2015 bis 2024/2025)
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Abbildung 31:

Langfristige Entwicklung Markt-
anteile Mietangebote nach
Preisklassen
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Mietwohnungsmarkt nach Preisklassen

Die langfristige Entwicklung der Mietangebote nach Preisklassen verdeut-
licht auch 2025 die fortschreitende Verschiebung des Aachener Mietwoh-
nungsmarktes in hohere Preissegmente.

Wahrend im Jahr 2009 noch 69,7 % aller angebotenen Wohnungen dem un-
teren Preissegment von weniger als 7 Euro je Quadratmeter zuzuordnen wa-
ren, betrug dieser Anteil 2025 nur noch 2,98 %. Das ehemals marktpragen-
de preisgilinstige Segment ist damit nahezu vollstandig verschwunden.

Auch der Anteil des mittleren Preissegments von 7 bis unter 10 Euro je Qua-
dratmeter ist weiter zuriickgegangen und lag 2025 bei 24,83 %. Demgegen-
iber entfielen 72,19 % aller Mietangebote auf Wohnungen mit Angebots-
mieten von mindestens 10 Euro je Quadratmeter.

Damit hat sich die Angebotsstruktur innerhalb von rund 15 Jahren grund-
legend verandert. Wahrend preisgiinstige Mietangebote 2009 noch den
iberwiegenden Teil des Marktes ausmachten, werden inzwischen fast drei
Viertel aller Wohnungen zu Quadratmetermieten von mindestens 10 Euro
angeboten.
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Die differenzierte Betrachtung der héheren Preissegmente verdeutlicht die
zunehmende Verschiebung des Angebots. Im Jahr 2025 wurden 1.347 Woh-
nungen mit Quadratmetermieten zwischen 10 und unter 12 Euro angeboten.
Weitere 920 Angebote lagen zwischen 12 und unter 14 Euro je Quadratmeter.
762 Mietangebote und damit eine inzwischen erhebliche Zahl entfielen auf
das Preissegment von mindestens 14 Euro je Quadratmeter.

Im Vergleich zu 2020 hat sich insbesondere das hochpreisige Marktsegment
stark ausgeweitet. Die Zahl der Angebote mit mindestens 14 Euro je Quad-
ratmeter hat sich von 195 auf 762 nahezu vervierfacht. Gleichzeitig ging die
Zahl der Angebote zwischen 10 und unter 12 Euro je Quadratmeter zuriick.
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Abbildung 32:
Anzahl Mietangebote nach 1571 2015 2020 2025
Preissegment
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Die Entwicklung verdeutlicht, dass sich der Aachener Mietwohnungsmarkt nicht
nur insgesamt verteuert, sondern sich die Angebotsstruktur zunehmend in ho-
here Preissegmente verlagert. Fiir einkommensschwache Haushalte sind groBe
Teile des freifinanzierten Mietwohnungsmarktes inzwischen faktisch nicht mehr
zuganglich.

In der Folge verbleiben viele Haushalte trotz veranderter Lebenssituationen in ih-
ren bestehenden Wohnungen oder orientieren sich in Richtung der umliegenden
Kommunen. Dies verstarkt die geringe Umzugsmobilitat innerhalb des Stadtge-
biets und tragt zugleich zu steigenden Pendelverflechtungen und zusatzlichen
Belastungen der regionalen Infrastruktur bei.

Wohngeldmieten
Die durchschnittliche Wohngeldmiete basiert auf allen bewilligten Wohngeldan-
tragen eines Jahres und wird durch ITNRW bereitgestellt.

Im Jahr 2025 stieg die durchschnittliche Wohngeldmiete in Aachen auf 9,60 Euro
je Quadratmeter. Gegeniiber dem Vorjahr ist damit erstmals seit mehreren Jahren
wieder ein deutlicher Anstieg zu beobachten. Zwischen 2019 und 2023 hatte sich
die durchschnittliche Wohngeldmiete weitgehend stabil entwickelt. Wahrend die
Angebotsmieten bereits seit Jahren kontinuierlich steigen, waren die Wohngeld-
mieten in Aachen lange vergleichsweise stabil. Die Entwicklung von 2023 — 2025
deutet darauf hin, dass steigende Wohnkosten zunehmend auch die im Wohn-
geldbezug befindlichen Haushalte erreichen.

Trotz des aktuellen Anstiegs liegt das Mietniveau weiterhin unter dem der Ver-
gleichsstadte Bonn und Miinster. In Bonn betrug die durchschnittliche Wohngeld-
miete im Berichtsjahr 10,82 Euro je Quadratmeter, in Miinster 10,09 Euro. Biele-
feld lag mit 9,10 Euro ebenso wie der nordrhein-westfélische Durchschnitt von
8,81 Euro unter dem Aachener Niveau.
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Barrierefreie und barrierearme Mietangebote

Im Zuge des demografischen Wandels gewinnt die Verfiigbarkeit barrierefreier
und barrierearmer Wohnangebote zunehmend an Bedeutung fiir eine zukunftsfa-
hige Wohnraumversorgung in Aachen. Ein ausreichendes Angebot altersgerechter
Wohnungen kann zugleich dazu beitragen, Wohnungswechsel dlterer Haushalte
zu erleichtern und dadurch groBere, bislang untergenutzte Wohnungen wieder
fiir andere Haushalte verfiighbar zu machen.

Die Marktdaten fiir das Jahr 2025 verdeutlichen jedoch weiterhin den erheblichen
Mangel an entsprechend ausgewiesenen Wohnungsangeboten. Von insgesamt
4.196 angebotenen Mietwohnungen verfiigten lediglich 157 Angebote lber eine
Angabe zur Barrierefreiheit oder Barrierearmut. Dies entspricht einem Anteil von
3,7 %.

Der iiberwiegende Teil dieser Angebote entfiel auf Bestandswohnungen. Insge-
samt wurden 141 entsprechend gekennzeichnete Bestandswohnungen angebo-
ten. Im Neubausegment wiesen lediglich 16 Wohnungen eine Angabe zur Barrie-
refreiheit oder Barrierearmut auf.

Die geringe Zahl entsprechend ausgewiesener Angebote verdeutlicht, dass der
Bedarf an barrierefreiem und barrierearmem Wohnraum iiber den regularen Woh-
nungsmarkt derzeit nur unzureichend gedeckt werden kann. Dies gilt insbesonde-
re vor dem Hintergrund der wachsenden Zahl alterer und mobilitatseingeschrank-
ter Menschen (siehe Kapitel , Pflege und Wohnen” im Wohnungsmarktbericht
2025).

Eine zusatzliche Herausforderung ergibt sich aus der Preisstruktur: Barrierefreie
Neubauwohnungen lagen 2025 mit 15,93 €/m? deutlich iber dem durchschnitt-
lichen Quadratmeterpreis nicht-barrierefreier Neubauwohnungen (14,19 €/m?).
Auch im Bestand zeigt sich ein Aufpreis: Mietwohnungen mit Ausweisung der
Barrierefreiheit kosteten im Mittel 12,50 €/m? —fast 1,50 € mehr als vergleich-
bare, nicht entsprechend gekennzeichnete Wohnungen. Diese Preisunterschiede
erschweren den Zugang zu barrierefreiem Wohnraum besonders fiir einkommens-
schwache Bevdlkerungsgruppen und verscharfen damit die soziale Selektivitat in
diesem Segment.
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Abbildung 34:
Barrierefreie und -arme
Mietwohnungsangebote 2025
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3.3  Wohneigentumsmarkt

Die Zahl der Kaufangebote auf dem Aachener Eigentumsmarkt ist 2025 erneut
gestiegen und lag bei insgesamt 1.936 Angeboten. Im Vorjahr waren 1.673 Im-
mobilien angeboten worden, 2023 insgesamt 1.407. Damit setzt sich die seit
mehreren Jahren zu beobachtende Zunahme des Angebots auf dem Eigentums-
markt fort.

Die Entwicklung unterscheidet sich allerdings zwischen den Marktsegmenten.
Die Zahl der angebotenen Eigentumswohnungen stieg von 1.061 im Jahr 2024
auf 1.332 Angebote im Jahr 2025 deutlich an. Bei den iibrigen Wohnimmobilien
—insbesondere Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhausern —
ging das Angebot dagegen leicht von 612 auf 604 Objekte zuriick.

Ein moglicher Erklarungsansatz fiir das wachsende Angebot an Eigentumswoh-
nungen sind die weiterhin schwierigen Finanzierungsbedingungen und die da-
mit verbundene geringere Nachfrage nach Wohneigentum. Gleichzeitig dirfte
der fortschreitende Generationenwechsel im Wohnungsbestand dazu beitragen,
dass altere Eigentiimer*innen ihre Immobilien aufgrund verdnderter Wohnbe-
darfe, steigender Unterhaltungs- und Sanierungsanforderungen oder eines be-
vorstehenden Umzugs haufiger verauBern.



Abbildung 35:
Immobilienangebote:
Neubau und Bestand

Abbildung 36:
Bestand: Medianpreise
nach Haustypen
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Die Preisentwicklung fiir unterschiedliche Arten von Einfamilienhausern zeigt
seit 2019 einen deutlichen Anstieg, der 2023 erstmals unterbrochen wurde.
Nach einer weiteren leichten Preiskorrektur im Jahr 2024 ist 2025 bei mehre-
ren Gebaudetypen wieder ein Anstieg der Angebotspreise zu beobachten.

Der Medianpreis fiir freistehende Einfamilienhauser stieg auf rund 590.000
Euro und liegt damit wieder iiber dem Vorjahresniveau. Auch bei Doppelhaus-
halften und Einfamilienhausern ohne nahere Typisierung zeigt sich ein deut-
licher Preisanstieg. Reihenhduser verzeichneten dagegen nur eine moderate
Preisentwicklung.

Die Entwicklung zeigt, dass die Preiskorrektur auf dem Aachener Markt fiir
Einfamilienhduser zunachst nicht weiter anhalt. Trotz der weiterhin hohen Fi-
nanzierungs- und Lebenshaltungskosten bleibt das Angebot knapp, wahrend
die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im Stadtgebiet weiterhin hoch ist.

Unabhangig von der kurzfristigen Preisentwicklung bleiben Einfamilienhduser
in Aachen fiir viele Haushalte kaum erschwinglich. Neben den hohen Kauf-
preisen miissen Erwerbsnebenkosten sowie haufig erhebliche Modernisie-
rungs- und energetische Sanierungsbedarfe beriicksichtigt werden. Die Bil-

dung von Wohneigentum als Instrument der Vermdgensbildung bleibt damit
insbesondere fiir Haushalte mit mittleren Einkommen stark eingeschrankt.

freistehendes Einfamilienhaus Doppelhaushalfte EFH ohne Angaben Reihenhaus
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Abbildung 37:
Eigentumswohnungen: Median-
und Quadratmeterpreis im Bestand
und Neubau
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Bei Eigentumswohnungen im Bestand ist dagegen erstmals seit mehreren
Jahren wieder ein deutlicher Anstieg des Medianpreises zu beobachten. Die-
ser erhdhte sich von rund 200.000 Euro im Jahr 2024 auf etwa 220.000 Euro
im Berichtsjahr.

Die unterschiedliche Entwicklung der Gesamtpreise spiegelt sich nur teilwei-
se in den Quadratmeterpreisen wider. Der Quadratmeterpreis neu errichteter
Eigentumswohnungen stieg 2025 leicht auf 5.830 Euro und erreichte damit
einen neuen Hochststand. Gleichzeitig sank der Median des Gesamtprei-
ses. Dies deutet darauf hin, dass 2025 im Neubausegment verstarkt kleinere
Wohnungen angeboten wurden.

Auch bei Bestandswohnungen stieg der Quadratmeterpreis nach dem Riick-
gang des Vorjahres wieder an und lag 2025 bei 3.374 Euro. Damit zeigt sich
nach der voriibergehenden Marktberuhigung erneut ein Preisanstieg.

Die langfristige Betrachtung verdeutlicht weiterhin die erhebliche Verteue-
rung von Wohneigentum. Sowohl im Neubau als auch im Bestand liegen die
Quadratmeterpreise deutlich iiber dem Niveau von 2015 und haben sich we-
sentlich starker erhoht als das allgemeine Preisniveau.
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Wohneigentumsangebot im stadteregionalen Vergleich

Ein Blick auf die Kommunen der StadteRegion Aachen zeigt 2025 eine iiberwie-
gend steigende Preisentwicklung bei Einfamilienhausern. Nachdem die Angebots-
preise in mehreren Kommunen 2023 und teilweise auch 2024 zuriickgegangen
waren, ist im aktuellen Berichtsjahr in der Mehrzahl der Kommunen wieder ein
Anstieg zu beobachten.

Aachen und Roetgen weisen weiterhin die hdchsten Medianpreise fiir Einfami-
lienhduser auf. In Aachen stieg der Medianpreis von 498.000 Euro im Jahr 2024
auf 529.000 Euro im Jahr 2025. In Roetgen erhohte sich der Median von 499.000
auf 520.000 Euro.
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In den Gbrigen Kommunen liegen die Angebotspreise iiberwiegend deutlich un-
ter dem Aachener Niveau. Besonders ausgepragt bleibt der Preisunterschied ge-
geniiber Kommunen wie Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler und Herzogenrath. Das
niedrigere Preisniveau im Umland stellt insbesondere fiir Familien mit mittleren
Einkommen weiterhin einen wichtigen Anreiz dar, ihren Wohnstandort aus Aa-
chen in die umliegenden Kommunen zu verlagern.

m2015 =2024 =2025
Abbildung 38:
Einfamilienhduser: Medianpreise in
der StddteRegion Aachen in Euro
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Auch bei Eigentumswohnungen zeigt sich 2025 eine iiberwiegend stagnieren-
de bis steigende Preisentwicklung. In Aachen erhéhte sich der Medianpreis
von 220.000 Euro im Jahr 2024 auf 235.000 Euro im Jahr 2025. Deutliche
Preissteigerungen sind unter anderem auch in Baesweiler, Herzogenrath und
Monschau zu beobachten, wéahrend die Entwicklung in einzelnen Kommunen
rickldufig oder weitgehend stabil verlauft.

Langfristig verbleiben die Preise fiir Eigentumswohnungen in allen Kommu-
nen der StadteRegion deutlich Giber dem Niveau von 2015. Die starke Preis-
entwicklung wahrend des Immobilienbooms hat sich zunehmend auf das
Umland Gbertragen und dort zu einer nachhaltigen Verteuerung des Wohnei-
gentums gefiihrt.

w2015 m2024 w2025
Abbildung 39:

Eigentumswohnungen: Median-
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Abbildung 40:
Leerstandsquote gesamt:
Stadtgebiet Aachen
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3.4 Wohnungsleerstand

Bei den Daten zum Wohnungsleerstand handelt es sich um einen zentralen
Indikator zur Einschatzung der An- oder Entspannung auf dem Wohnungs-
markt — sowohl insgesamt als auch in seinen Teilsegmenten.

In der Fachliteratur gilt eine Leerstandsquote von bis zu 3 % des Gesamtwoh-
nungsbestands als erforderlich, damit ein Wohnungsmarkt als ausreichend
funktionsfahig gilt. Liegt die Quote darunter, deutet dies in der Regel auf
eine angespannte Marktsituation hin, da notwendige Umziige durch fehlende
Alternativen erschwert werden.

In Aachen wird der Leerstand seit 2009 in Kooperation mit den Stadtwerken
Aachen nach der sogenannten Stromzahlermethode erfasst. Diese Methode
identifiziert Leerstande anhand eines sehr niedrigen Stromverbrauchs (unter
150 kWh/Jahr), der Giber einen Zeitraum von mindestens drei Monaten anhalt.
Aufgrund des rollierenden Ableseverfahrens der Stadtwerke erfolgt die Aus-
wertung jeweils mit zeitlicher Verzogerung, sodass die aktuelle Betrachtung
den Zeitraum 2018 bis 2023 abdeckt.

Die gesamtstadtische Leerstandsquote lag im Jahr 2024 bei 4,1 % (Vorjahr:
4,2 %). Unter Berlicksichtigung eines geschatzten Modernisierungsleerstands
von 2 %, wie er auch landesweit angenommen wird, ergibt sich eine berei-
nigte Leerstandsquote von 2,1 %. Die Entwicklung bestatigt damit die bereits
in den Vorjahren beobachtete, anhaltend angespannte Marktsituation.

Trotz der relativ niedrigen Quote entspricht dies absolut betrachtet mehr als
5.600 leerstehenden Wohneinheiten, die aktuell nicht zur Verfiigung ste-
hen. Der Fokus kommunaler MaBnahmen liegt daher auf dem sogenannten
strukturellen Leerstand (ab sechs Monaten), der nicht durch Modernisierung
begriindet ist. Ziel ist es, diese Wohnraumreserve wieder nutzbar zu machen.
Einen zentralen Beitrag leistet hier die seit 2019 geltende Wohnraumschutz-
satzung, flankiert durch die vereinfachte Leerstandsmeldung im Serviceportal
der Stadt Aachen, die im Rahmen des Handlungskonzepts Wohnen eingefiihrt
wurde. Am Ende des Kapitels finden Sie hierzu einen Erfahrungsbericht aus
dem Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration zur alltdglichen Arbeit
mit der Wohnraumschutzsatzung.

Leerstdnde absolut === 3 %-Marke Quote ges. Quote ohne Mod-Reserve
0
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42% 41%
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--------------------------------------------------------------- 30
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Die kleinraumige Analyse der Leerstande auf Ebene der 60 Lebensraume
zeigt, dass die Verteilung im Stadtgebiet sehr ungleich ist. Die hochsten ab-
soluten Leerstandszahlen wurden im Jahr 2024 insbesondere stidlich und 6st-
lich der Innenstadt sowie in Haaren festgestellt. In folgenden Lebensraumen
wurden jeweils mehr als 200 leerstehende Wohnungen gezahlt: Panneschopp
(330 WE), Haaren (281 WE), Bahnhof/Marschiertor (244 WE), Eilendorf Nord
(230 WE), Burtscheid-Mitte (225 WE) und Litticher StraBe (203 WE). Weitere
innenstadtnahe Lebensraume und der Lebensraum Obere Trierer StraBe ver-
zeichneten zwischen 150 und 200 Leersténde.



56 Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Wohnungsmarktentwicklung

Abbildung 41:
Anzahl leerstehender Wohnungen
je Lebensraum (2024)

Wohnungsleerstand absolut (WE)
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Die Aussagekraft der absoluten Leerstandszahlen erhéht sich erheblich, wenn
sie in Bezug zur Gesamtzahl der Wohnungen im jeweiligen Lebensraum ge-
setzt werden. Die daraus resultierende Leerstandsquote erlaubt eine diffe-
renzierte Einschatzung der wohnungsmarktbezogenen Relevanz in einzelnen
Teilrdumen. Die folgende Karte bildet sdmtliche Wohnungen ab, die im Jahr
2024 mindestens iiber drei Monate unbewohnt waren. Besonders auffallig
sind Bahnhof/Marschiertor (7,0 %), Schénforst (6,8 %), Markt (6,8 %), Pan-
neschopp (6,7 %), Haaren (6,2 %) und Eilendorf Stid (6,1 %), die mit einer
Leerstandsquote von lber 6 % deutlich iiber dem fiir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt akzeptierten Schwellenwert liegen.
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Abbildung 42:
Leerstandsquote je
Lebensraum (2024)

Wohnungsleerstandsquote gesamt
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In einem letzten analytischen Schritt wird der strukturelle Leerstand betrach-
tet —also Wohnraum, der iiber mindestens sechs Monate hinweg leer stand.
Dabei werden modernisierungsbedingte Leerstande herausgerechnet, sodass
ausschlieBlich dauerhaft oder langfristig dem Markt entzogene Wohneinhei-
ten in die Betrachtung einflieBen. Dieser Leerstand ist wohnungsmarktpoli-
tisch besonders relevant, da er potenziell reaktivierbar ist, aber derzeit unge-
nutzt bleibt.

Im Jahr 2022 waren die Lebensrdume Suermondtviertel/Gasborn, Monheimsal-
lee, Kaiserplatz/Rehmviertel und WilhelmstraBBe noch von einem hohen struk-
turelle Leerstand von iiber 4 % betroffen. In den Jahren 2023 und 2024 hat
sich dieses Bild merklich verandert. In diesen Teilraumen sind entsprechende
Leerstande zuriickgegangen und liegen unter 2 %, teils sogar unter 1 %.

Ein maglicher Erklarungsansatz liegt in den fortgeschrittenen MaBnahmen
zur Innenstadterneuerung sowie in gezielten kommunalen Interventionsstra-
tegien, inshesondere zur Weiterentwicklung der dstlichen Innenstadt. Die
Entwicklung deutet darauf hin, dass viele der zuvor leerstehenden Gebaude
mittlerweile nicht mehr als Wohnraum nutzbar sind — sei es durch Umbau,
Sanierung oder voriibergehende Nutzungsanderung. Perspektivisch kdnnen
in diesen Bereichen jedoch neue Wohnangebote entstehen. Die Stadt Aachen
verfolgt weiterhin das Ziel, strukturelle Leerstande insbesondere in den be-
troffenen Innenstadtquartieren konsequent zu reduzieren und vorhandene
Wohnraumpotenziale zu aktivieren.

Lebensraume mit einer strukturellen Leerstandsquote von 4 % und mehr wa-
ren im Jahr 2024 nicht mehr zu finden. Die Lebensrdume Eilendorf Stid, Markt
und Haaren verzeichneten hier Quoten von tber 3,5 %.
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Abbildung 43:
Strukturelle Leerstandsquote
je Lebensraum (2024)

Wohnungsleerstandsquote strukturell (mind. 6 Monate)
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Exkurs:
Wohnraumschutzsatzung: Kommunale Praxis zur Vermeidung von
Leerstand und Zweckentfremdung

Die Aktivierung leerstehender Wohnungen stellt einen wichtigen Baustein zur
Sicherung des Wohnungsangebots in Aachen dar. Neben der Schaffung neuer
Wohnungen gewinnt deshalb die Mobilisierung vorhandenen Wohnraums zu-
nehmend an Bedeutung. Einen wichtigen Beitrag hierzu leistet die Wohnungs-
aufsicht der Stadt Aachen durch die Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung.
Ziel der Satzung ist es, den vorhandenen Wohnraum zu erhalten und einer
zweckwidrigen Nutzung oder einem ungerechtfertigten Entzug vom Wohnungs-
markt entgegenzuwirken. Damit leistet sie einen wichtigen Beitrag zur Siche-
rung des Wohnungsbestandes.

Als Zweckentfremdung im Sinne der Aachener Wohnraumschutzsatzung gelten
insbesondere
- die Nutzung von Wohnraum zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken
iber 50 Prozent der Gesamtwohnflache,
Kurzzeitvermietung,
- der langerfristige Leerstand von Wohnraum
- sowie der Abbruch oder die bauliche Verdanderung von Wohnraum, wenn die-
ser dadurch fiir Wohnzwecke dauerhaft nicht mehr geeignet oder nutzbar ist.

Derartige Nutzungen bediirfen, soweit keine gesetzliche Ausnahme greift,
grundsatzlich einer Genehmigung nach der Wohnraumschutzsatzung.

Nach dem Wohnraumstarkungsgesetz besteht fiir die Kurzzeitvermietung von
Wohnraum in Kommunen mit einer Wohnraumschutzsatzung, wie der Stadt Aa-
chen, eine Registrierungspflicht. Zur Umsetzung dieser Registrierung wurde die
Wohnraum-Identitatsnummer eingefiihrt. Sie ist ein behérdliches Identifizie-
rungsmerkmal, das jeder zur Kurzzeitvermietung angebotenen Unterkunft ein-
deutig zugeordnet wird.

Die Wohnraum-Identitatsnummer muss bei jeder 6ffentlichen Anzeige oder Be-
werbung der Unterkunft gut sichtbar angegeben werden und dient der Kontrol-
le der zuldssigen Kurzzeitvermietung nach dem Wohnraumstarkungsgesetz und
der Wohnraumschutzsatzung.

Fir die Beantragung und Verwaltung der Wohnraum-ldentitatsnummer wird das
Online-Portal ,Gemeinsam-Online” genutzt. Vermieter*innen, die Wohnraum
zur Kurzzeitvermietung anbieten mochten, konnen dort ihre Unterkunft regist-
rieren. Uber das Portal werden auBerdem die gesetzlich vorgeschriebenen Bele-
gungen iber einen digitalen Belegungskalender gemeldet.
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Die Wohnungsaufsicht erhalt auf unterschiedlichen Wegen Kenntnis von még-
lichen Zweckentfremdungen oder Leerstanden. Verfligungsberechtigte kénnen
Antrage auf Genehmigung einer Zweckentfremdung stellen. Dariiber hinaus
konnen Hinweise auf Leerstande oder Zweckentfremdungen per E-Mail oder
iber das Serviceportal der Stadt Aachen, z.B. liber den Leerstandsmelder, ein-
gereicht werden. RegelmaBig werden zudem die Giber das Portal , Gemeinsam-
Online” registrierten Wohnraum-Identitatsnummer iberpriift. Erganzend fiihrt
die Wohnungsaufsicht eigene Recherchen auf einschlagigen Plattformen wie
Airbnb, Booking.com oder Monteurzimmer.de durch.

Gehen Hinweise auf mdgliche Zweckentfremdungen oder Leersténde ein, prift
die Wohnungsaufsicht den Sachverhalt anhand vorhandener Unterlagen und
eigener Recherchen. Soweit erforderlich werden Ortsbesichtigungen durchge-
fiihrt, um die tatsachliche Nutzung des Wohnraums zu tberpriifen und Hinweise
auf Leerstand oder Zweckentfremdung zu verifizieren. Hierbei werden die tat-
sachlichen Nutzungsverhéltnisse festgestellt und rechtlich bewertet. Im Einzel-
fall werden auch andere Behdrden am Verfahren beteiligt.

Auf Grundlage der ermittelten Tatsachen und den Riickmeldungen auf die An-
horungen erfolgt anschlieBend die rechtliche Bewertung des Sachverhalts.
Dabei wird gepriift, ob die Voraussetzungen eines VerstoBes gegen die Wohn-
raumschutzsatzung erfillt sind. Die Entscheidung erfolgt unter Beriicksichti-
gung der gesetzlichen Vorgaben sowie der im Verfahren gewonnenen Erkennt-
nisse. Es handelt sich dabei immer um Einzelfallentscheidungen.

Bestatigt sich ein VerstoB gegen die Wohnraumschutzsatzung und wird dieser
nicht freiwillig beseitigt, leitet die Wohnungsaufsicht die erforderlichen ord-
nungsbehordlichen MaBnahmen ein. Hierzu kann insbesondere der Erlass einer
Ordnungsverfiigung gehéren, mit der die Wiederherstellung rechtmaBiger Zu-
stande angeordnet wird. Zur Durchsetzung der Anordnungen kdnnen Zwangs-
mittel, insbesondere Zwangsgelder von bis zu 100.000 Euro, angedroht und
gegebenenfalls festgesetzt werden. Unabhéngig vom verwaltungsrechtlichen
Verfahren wird gepriift, ob der festgestellte Sachverhalt zugleich eine Ord-
nungswidrigkeit nach der Wohnraumschutzsatzung darstellt. Ist dies der Fall,
kann ein BuBgeldverfahren eingeleitet werden. Je nach Schwere des VerstoBes
konnen BuBgelder von bis zu 500.000 Euro verhangt werden.

Auch nach Erlass einer Verfiigung begleitet die Wohnungsaufsicht das Verfah-
ren weiter. Es wird iberwacht, ob die angeordneten MaBnahmen innerhalb der
gesetzten Fristen umgesetzt werden. Hierzu kdnnen weitere Ortsbesichtigungen
durchgefiihrt oder geeignete Nachweise angefordert werden. Sobald die ange-
ordneten MaBnahmen vollstandig umgesetzt und tiberpriift wurden, wird das
Verwaltungsverfahren abgeschlossen.



Die Erfahrungen der Wohnungsaufsicht zeigen, dass die Wohnraumschutzsat-
zung ein wichtiges Instrument zur Sicherung des bestehenden Wohnungsange-
bots darstellt. Gleichzeitig macht die praktische Anwendung deutlich, dass sich
Wohnungsmarkt und Nutzungsformen kontinuierlich verandern. Eine regelma-
Bige Weiterentwicklung der rechtlichen Rahmenbedingungen und ihrer prakti-
schen Umsetzung bleibt daher erforderlich, um Wohnraum dauerhaft dem Woh-
nungsmarkt zu erhalten.

Wohnraumschutzsatzung in Zahlen (01.08.2019 bis zum 27.02.2026)

« 1111 gemeldete Sachverhalte. Davon:
- 511 Félle Kurzzeitvermietungen
- 308 Falle Leerstand
- 134 Félle Abbruch/Abriss
- 73 Falle gewerbliche Nutzung
- 85 Falle sonstige Griinde

843 Verfahren abgeschlossen:

- davon 168 mit Einsatz des AuBendienstes

- davon 267 Falle, die nicht von der Satzung erfasst sind

- 61 Falle Zweckentfremdung von Wohnraum, die durch AusgleichsmaB-
nahmen genehmigt werden konnten

- 29 Falle genehmigt aufgrund iberwiegend 6ffentlichen oder berechtigten
privaten Interesses

- Insgesamt 128 Wohnungen konnten dem Wohnungsmarkt wieder zuge-
fiihrt werden.

268 Falle waren zum Stichtag 27.02.2026 noch in Bearbeitung

Die dargestellten Kennzahlen verdeutlichen, dass die Wohnraumschutzsatzung
nicht nur ein ordnungsrechtliches Instrument ist, sondern einen konkreten Bei-
trag zur Aktivierung vorhandenen Wohnraums und damit zur Stabilisierung des
Aachener Wohnungsmarkts leistet.
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Zwischenfazit Wohnungsmarktentwicklung:

Die Entwicklung des Aachener Wohnungsmarkts bestatigt auch im Jahr 2025
die anhaltende strukturelle Anspannung. Besonders deutlich zeigt sich dies
beim Baugeschehen: Mit lediglich 210 fertiggestellten Wohnungen wurde er-
neut nur ein sehr niedriger Wert erreicht. Auch die Baugenehmigungen gingen
gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Die zusatzlichen 121 Wohnungen, die durch
Dachgeschossausbauten, Umnutzungen und weitere MaBnahmen im Bestand
geschaffen wurden, leisten einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung
und zum sparsamen Umgang mit Flachenressourcen, kénnen die geringe Neu-
bautatigkeit jedoch nicht ausgleichen. Gleichzeitig zeigt die Entwicklung der
vergangenen Jahre, dass hohere Genehmigungszahlen bislang nicht zu einer
entsprechenden Erholung der Baufertigstellungen gefiihrt haben.

Auf dem Mietwohnungsmarkt ist erstmals seit mehreren Jahren wieder ein
leichter Anstieg des Angebotsvolumens zu beobachten. Eine grundlegende Ent-
spannung ist damit jedoch nicht verbunden: Das Mietangebot liegt weiterhin
rund 41 % unter dem Niveau von 2021, wahrend die Angebotsmieten mit 11,19
€/m? einen neuen Hochststand erreichen. Besonders problematisch ist die lang-
fristige Verschiebung der Angebotsstruktur. Fast drei Viertel aller angebotenen
Wohnungen weisen inzwischen Quadratmetermieten von mindestens 10 Euro
auf, wahrend das ehemals marktpragende preisgiinstige Segment nahezu voll-
standig verschwunden ist. Der starke Anstieg der Bestandsangebotsmieten zeigt
zudem, dass sich der Preisdruck langst nicht mehr auf den Neubau beschrankt.

Auch raumlich verringern sich die Méglichkeiten, auf preisglinstigere Wohnla-
gen innerhalb des Stadtgebiets auszuweichen. Gerade in Quartieren mit bislang
vergleichsweise niedrigen Angebotsmieten sind teilweise besonders hohe Miet-
preissteigerungen zu beobachten. Die verbleibenden ,Inseln des Bezahlbaren”
werden kleiner und konzentrieren sich zunehmend auf wenige Bereiche des
Stadtgebiets. Damit wachst das Risiko einer weiteren sozialraumlichen Polari-
sierung des Aachener Wohnungsmarkis.

Neben der Bezahlbarkeit wird die sozial orientierte Wohnraumversorgung zu-
nehmend durch die Struktur des verfiigbaren Angebots erschwert. Zwei Drittel
aller angebotenen Mietwohnungen verfiigen lediglich iiber ein oder zwei Zim-
mer; nur 7,9 % der Angebote weisen mindestens vier Zimmer auf. Fiir Familien
und groBere Haushalte ist das verfiighare Angebot damit besonders begrenzt.
Gleichzeitig sind lediglich 3,7 % der Mietangebote als barrierefrei oder barrie-
rearm ausgewiesen und diese Wohnungen werden tiberwiegend zu tiberdurch-
schnittlichen Mieten angeboten. Auch die steigenden Wohngeldmieten deuten
darauf hin, dass hohere Wohnkosten zunehmend Haushalte mit niedrigen Ein-
kommen erreichen. GroBe Teile des freifinanzierten Mietwohnungsmarktes sind
fir diese Haushalte inzwischen kaum noch zuganglich.
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Auf dem Eigentumsmarkt hat sich die voriibergehende Preisberuhigung nicht
fortgesetzt. In mehreren Marktsegmenten steigen die Angebotspreise wieder,
wahrend hohe Finanzierungskosten, Erwerbsnebenkosten und zusatzliche Mo-
dernisierungsanforderungen den Zugang zu Wohneigentum weiterhin erschwe-
ren. Insbesondere fiir Haushalte mit mittleren Einkommen bleibt die Bildung
von Wohneigentum in Aachen nur eingeschrankt realisierbar. Das niedrigere
Preisniveau in Teilen der StadteRegion verstarkt zugleich den Anreiz insbeson-
dere fiir Familien, ihren Wohnstandort in das Umland zu verlagern.

Die Leerstandsdaten bestatigen ebenfalls die angespannte Marktsituation. Die
um den angenommenen Modernisierungsleerstand bereinigte Leerstandsquote
lag 2024 mit 2,1 % weiterhin unterhalb der fiir einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt erforderlichen Fluktuationsreserve. Zugleich bleibt die Aktivierung
langerfristig leerstehender Wohnungen ein wichtiges Potenzial zur besseren
Nutzung des vorhandenen Wohnungsbestands.

Die kleinrdaumige Analyse macht zugleich deutlich, dass sich Leerstande raum-
lich sehr unterschiedlich verteilen. Wahrend in einzelnen Lebensraumen wei-
terhin vergleichsweise hohe Leerstandsquoten bestehen, ist der strukturelle
Leerstand in mehreren zuvor auffalligen Innenstadtquartieren in den vergange-
nen Jahren deutlich zuriickgegangen. Dies deutet darauf hin, dass kommunale
MaBnahmen zur Aktivierung leerstehenden Wohnraums — wie bei der Umset-
zung der Wohnraumschutzsatzung — sowie stadtebauliche Entwicklungsprozes-
se erste Wirkungen entfalten.

Insgesamt trifft die hohe Wohnraumnachfrage weiterhin auf ein quantitativ
unzureichendes, zunehmend teures und in Teilen nicht bedarfsgerechtes Woh-
nungsangebot. Aus Sicht einer sozial orientierten, kommunalen Wohnraumver-
sorgung besteht die zentrale Herausforderung deshalb darin, sowohl zusatz-
lichen Wohnraum zu schaffen als auch die vorhandenen Wohnungsbestande
starker fiir eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung zu mobilisieren.
Der langfristige Erhalt preisglinstiger Wohnungen, die Ausweitung dauerhaft
gebundener und gemeinwohlorientierter Wohnungsbestande, die Aktivierung
und Weiterentwicklung des Wohnungsbestands sowie die Schaffung familien-
gerechter und barrierearmer Wohnungen gewinnen dabei weiter an Bedeutung.
Angesichts der begrenzten Steuerungsmoglichkeiten auf dem freifinanzierten
Wohnungsmarkt kommt der 6ffentlichen Wohnraumférderung und dem Aufbau
kommunaler und anderer gemeinwohlorientierter Wohnungsbestande eine zu-
nehmend zentrale Rolle fiir die Sicherung einer sozial ausgewogenen Wohn-
raumversorgung zu.

Neben der Schaffung neuer Wohnungen gewinnt damit die Aktivierung und Si-

cherung des vorhandenen Wohnungsbestands zunehmend an Bedeutung. Neu-

bau, Bestandsentwicklung und Wohnraumschutz bilden gemeinsam die wesent-
lichen Bausteine einer nachhaltigen kommunalen Wohnungsmarktpolitik.
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Abbildung 44:

Entwicklung der geforderten und
freifinanzierten Wohnungsbestdnde
1990 - 2025
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Wohnungsmarkt

41  Entwicklung geforderter Wohnungsbestand

Mit dem Wohnraumférderprogramm (Férderrichtlinie Offentliches Wohnen
NRW 2025) stellt das Land Nordrhein-Westfalen ein umfassendes Férderan-
gebot bereit. Ziel ist es, Menschen mit geringem Einkommen oder anderen
Benachteiligungen den Zugang zu angemessenem Wohnraum zu ermdglichen
— auch abseits des freifinanzierten Wohnungsmarktes. Im Fokus steht dabei der
Bau von Mietwohnungen. Daneben werden auch der Erwerb von selbstgenutz-
tem Wohneigentum, Wohnplatze fiir Auszubildende und Studierende sowie die
Modernisierung bestehender Gebdude gefdordert. Im Jahr 2025 wurden landes-
weit insgesamt 13.356 Wohneinheiten mit 6ffentlichen Mitteln gefdrdert. Das
bewilligte Férdervolumen betrug dabei 2,4 Milliarden Euro (zum Vergleich: 2,3
Mrd. € im Vorjahr, 2,1 Mrd. € in 2023, 1,1 Mrd. € in 2022, 0,96 Mrd. € in 2021
und 1,0 Mrd. € im Jahr 2020).

Zum Stichtag 31.12.2025 gab es im Stadtgebiet Aachen nur noch 7.886 offent-
lich geforderte Wohneinheiten — das sind 1.038 weniger als im Vorjahr. Damit
verloren innerhalb eines Jahres 11,6 % des Gesamtbestandes des dffentlich
geforderten Wohnungsmarktes ihre Mietpreis- und Belegungsbindung. Das
starke Forderergebnis von 318 neu bewilligten Wohneinheiten im Jahr 2025
kann lediglich 30 % dieser Bindungsauslaufe ersetzen. Der Anteil und somit
die Bedeutung solcher Wohnungen fiir die soziale Wohnraumversorgung der
Stadt Aachen schwindet deutlich. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand
macht nur noch 5,5 % des gesamten Wohnungsbestands in Aachen aus (zum
Vergleich: 6,2 % im Vorjahr, 2005: 17,8 %, 1990: 24,5 %). Von den geférder-
ten Wohnungen standen 7.105 Einheiten (entspricht 90,1 %) Haushalten mit
geringem Einkommen zur Verfligung — also Inhaber*innen eines Wohnberech-
tigungsscheins der Einkommensgruppe A. Weitere 361 Wohneinheiten (etwa
4,6 %) waren fiir Haushalte der Einkommensgruppe B vorgesehen, die bis zu
40 % Uber den Einkommensgrenzen der Gruppe A liegen. Hinzu kommen 420
offentlich geforderte EigentumsmaBnahmen, was einem Anteil von 5,3 % am
gesamten Bestand an geférdertem Wohnraum entspricht.

freifinanzierte Wohnungen geforderte Wohneinheiten

127.001 131128 -
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Abbildung 45:
Wohnberechtigungsschein auf dem
freien Mietwohnungsmarkt (2025)
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Ende der 1980er Jahre standen noch {iber 31.000 geforderte Wohneinheiten zur
Verfiigung — das entsprach mehr als einem Viertel des damaligen Wohnungsbe-
stands. Durch die sinkenden Bestande hat der 6ffentlich geférderte Wohnraum
heute einen nur noch sehr begrenzten Einfluss auf die Stabilisierung der Mietprei-
se. In den kommenden vier Jahren wird dieser noch weiter massiv abnehmen.

Im Rahmen des Wohnungsmarktberichtes wurden alle im Jahr 2025 sichtbaren
und auswertbaren Mietangebote untersucht, ob fiir sie die Anmietung mit einem
Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich ist. In Aachen gilt: Mietwohnungen
aus dem offentlich geférderten Segment, die frei angeboten werden, richten sich
ausschlieBlich an Haushalte der Einkommensgruppe B. Wohnungen fiir die Ein-
kommensgruppe A hingegen werden nicht 6ffentlich inseriert, sondern vom stad-
tischen Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration nach festen Belegungskri-
terien Uber das sogenannte Besetzungsrecht vergeben (siehe Kapitel 4.2).

Die folgende Abbildung macht deutlich, wie groB der Unterschied im Ange-
bot zwischen freifinanzierten Wohnungen (grau dargestellt) und den mit WBS
verfliigbaren Wohnungen (gelb dargestellt) ist. Nur 134 der insgesamt 4.196
Mietangebote waren fiir Menschen mit Wohnberechtigungsschein vorgesehen
—das entspricht 3,2 % des Gesamtangebots. Im Vergleich zum Vorjahr ist die-
ser Anteil leicht gestiegen (2024: 2,2 %)

mit WBS
ohne WBS

yEl

790"

Die folgende Grafik zeigt deutlich, welchen hohen Stellenwert Wohnungen mit
Wohnberechtigungsschein (WBS) fiir die Versorgung mit bezahlbarem Wohn-
raum haben —insbesondere wegen ihrer moderaten Mietpreise und der ver-
gleichsweisen stabilen Preisentwicklung. Im Jahr 2025 lag der mittlere Quadrat-
meterpreis fiir WBS-Wohnungen bei 6,37 €/m? — das sind 4,88 €/m? weniger als
bei nicht geforderten Mietangeboten, die durchschnittlich 11,25 €/m? kosteten.
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Abbildung 46:
Angebotsmietpreise (Median) von
Wohnungen mit und ohne WBS in
€/m?

Abbildung 47:
Leerstandsquote é6ffentlich gefér-
derter Wohnraum 2021 — 2025
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Dariiber hinaus zeigen WBS-Wohnungen seit 2015 nur eine moderate Preisstei-
gerung von 24 % pro Quadratmeter, wahrend freifinanzierte Mietwohnungen
im selben Zeitraum um 40 % teurer wurden. Im Vergleich mit der historischen
Steigerung des Verbraucherpreisindex laut Statistischem Bundesamt liegen die
Wohnungen mit WBS somit deutlich unterhalb der allgemeinen Teuerungsrate
von 30 % in diesem Zeitraum und bieten eine verldssliche und langfristig be-
zahlbare Wohnoption. Demgegeniiber liegt die Teuerungsrate der freifinanzier-
ten Wohnungsangebote deutlich iiber dem Anstieg des Verbraucherpreisindex.

ohne Angabe mit Angabe
"WBS bendtigt" "WBS benétigt"
12
11,25
1
10
9,18
9
8,04
8
7
6,37
6
515 5,34
5
4 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Im 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand liegt die Leerstandsquote seit
nunmehr dreizehn Jahren in Folge bei deutlich unter 1 % und damit weit unter
der als unbedenklich geltenden 3 %-Marke (siehe Abbildung unten). Wichtig
zu beachten: In dieser Quote sind modernisierungsbedingte Leerstande — die
landesweit auf etwa 2 % geschatzt werden — noch nicht herausgerechnet. Das
bedeutet, dass die wenigen statistisch erfassten Leerstande im geforderten
Segment in der Regel bereits fiir SanierungsmaBnahmen vorgesehen sind und
somit nicht kurzfristig verfiigbar sind.

Im 6ffentlich geférderten Wohnungsmarktsegment besteht faktisch kein leer-
stehender Wohnraum mehr. Die Versorgungslage ist hier bereits seit Jahren du-
Berst angespannt.
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Abbildung 48:
Bindungsausldufe geférderter
Wohnungen 2026 bis 2035
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Bindungsauslaufe und Neubaubedarf

Mit dem Ende der Bindungsfrist einer 6ffentlich geforderten Wohnung entfal-
len die Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Wohnung geht in den freifi-

nanzierten Wohnungsmarkt tiber und die Kommune verliert ihre Einflussmog-
lichkeiten auf Mietpreis und Belegung.

Der aktuelle Riickgang des o6ffentlich geforderten Wohnungsbestands wird
zusatzlich durch vorzeitige Riickzahlungen von Férderdarlehen wahrend der
Niedrigzinsphase verstarkt. Insbesondere zwischen 2015 und 2017 wurden For-
derdarlehen vorzeitig abgeldst, da eine Refinanzierung iiber den Kapitalmarkt
zu giinstigeren Konditionen moglich war. Nach Ablauf der gesetzlichen Nach-
wirkungsfrist von zehn Jahren fallen diese Wohnungen nun vollstandig aus der
Mietpreis- und Belegungsbindung.

Die Forderrichtlinien des Landes Nordrhein-Westfalen wurden inzwischen ange-
passt. Eine vorzeitige Riickzahlung der Forderdarlehen hat bei neuen Forderfal-
len keinen Einfluss mehr auf die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbhindung.
Die Folgen friiherer Riickzahlungen wirken jedoch weiterhin auf den Aachener
Wohnungsmarkt.

Nach dem bereits im Vorfeld absehbaren Verlust von 1.038 gebundenen
Wohnungen im Jahr 2025 wird sich der Bestandsriickgang in den kommen-
den Jahren fortsetzen. Nach aktuellem Stand werden bis Ende 2035 weite-
re 4.270 Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen. Dies
entspricht 54,1 % des zum 31.12.2025 vorhandenen 6ffentlich geférderten
Wohnungsbestands.

Weitere besonders hohe Bindungsverluste werden in den Jahren 2026, 2027
und 2029 erwartet. Bei einem groBen Teil dieser Wohnungen handelt es sich
um Forderobjekte, deren Darlehen wahrend der Niedrigzinsphase vorzeitig zu-
rickgezahlt wurden.

Die folgende Abbildung stellt die erwarteten Bindungsauslaufe der durch-
schnittlichen Zahl der in den Jahren 2021 bis 2025 bewilligten geforderten
Wohneinheiten gegeniiber. Diese lag bei 329 Wohneinheiten pro Jahr. Der Ver-
gleich verdeutlicht, dass selbst die hohe Forderaktivitat der vergangenen Jahre
den bevorstehenden Verlust gebundener Wohnungen nicht ausgleichen kann.
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Die gesamtstadtische Betrachtung verdeckt allerdings erhebliche Unterschie-
de innerhalb des Stadtgebiets. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand ist
raumlich ungleich verteilt, sodass auch die Auswirkungen der bevorstehenden
Bindungsverluste einzelne Quartiere sehr unterschiedlich treffen.

Die folgende Karte zeigt zunachst die Verteilung der 7.886 6ffentlich geforder-
ten Wohnungen zum Stichtag 31.12.2025. Besonders hohe Bestande befinden
sich in Kullen (785 Wohneinheiten), Driescher Hof (758), der Unteren Julicher
StraBe (427) und Schonforst (394). Auch in vergleichsweise hochpreisigen
Wohnlagen wie der Liitticher StraBe (323) und Richterich (282) bestehen noch
groBere Bestande an gefordertem Wohnraum.
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Abbildung 49:
Gesamtbestand im 6ffentlich
geférderten Wohnraum in
Wohneinheiten

(Stichtag 31.12.2025)
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Die raumliche Verteilung der bis 2035 erwarteten Bindungsauslaufe zeigt, dass
sich die Verluste auf einzelne Lebensrdume konzentrieren. Wahrend Quartie-

re ohne nennenswerten geforderten Wohnungsbestand kaum betroffen sind
und in einigen Gebieten liberwiegend jiingere Forderbestdnde mit langfristigen
Bindungen bestehen, drohen anderen Lebensraumen erhebliche Verluste an be-
zahlbarem Wohnraum.

Die hochsten absoluten Bindungsverluste werden erwartet in:

Kullen (762 WE),

Driescher Hof (380 WE),
ScheibenstraBe/EifelstraBe (262 WE),
Lutticher StraBe (209 WE),

Richterich (204 WE).



Abbildung 50:

Bindungsausldufe im offent-
lich geférderten Wohnraum
2026 — 2035 in Wohneinhei-
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Fiir die Bewertung des wohnungspolitischen Handlungsbedarfs ist neben der
absoluten Zahl der Bindungsauslaufe insbesondere deren Verhaltnis zum vor-
handenen geforderten Wohnungsbestand relevant.

Besonders deutlich zeigt sich dies im Lebensraum Kullen. Dort werden bis Ende
2035 voraussichtlich 762 Wohnungen und damit 97,1 % des heutigen geforder-
ten Wohnungsbestands aus der Bindung fallen. Aktuell leben dort noch 19,4 %
aller Haushalte des Lebensraums in einer 6ffentlich geférderten Wohnung.
Ohne neuen geférderten Wohnraum oder eine anderweitige Sicherung beste-
hender Bindungen wiirde dieser Anteil bei gleichbleibender Haushaltszahl auf
nur noch 0,6 % sinken.

Aufgrund der Nahe zur Uniklinik Aachen und zum RWTH-Campus Melaten be-
steht zudem das Risiko, dass Wohnungen nach dem Bindungsauslauf moder-
nisiert und anschlieBend zu héheren Mieten angeboten werden. Damit konnte
der Verlust geforderter Wohnungen in Kullen erhebliche Auswirkungen auf die
sozialen Strukturen des Quartiers haben.

Auch in weiteren Lebensraumen fallt bis 2035 mindestens die Hélfte des heu-
tigen geforderten Wohnungsbestands aus der Bindung, wobei jeweils mindes-
tens 100 Wohnungen betroffen sind:

Driescher Hof: 380 Wohneinheiten bzw. 50,1 %,
ScheibenstraBe/EifelstraBe: 262 bzw. 91,0 %,
Lutticher StraBe: 209 bzw. 64,7 %,

Richterich: 204 bzw. 72,3 %,

Eilendorf Nord: 192 bzw. 79,7 %,

Brander Feld: 151 bzw. 65,4 %,

Vaalser StraBBe: 121 bzw. 62,7 %,

Haaren: 114 bzw. 58,2 % und

Altforst: 103 bzw. 87,3 %.
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Abbildung 51:
Anteil der Bindungsaus-
Idufe (2026 — 2035) am
Gesamtbestand dffentlich
gefdrderter Wohnungen
(Stichtag 31.12.2025)

Anteil der Bindungsauslaufe am Gesamtbestand
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Die raumliche Analyse zeigt, dass die Bindungsauslaufe nicht allein zu einem
gesamtstadtischen Riickgang des bezahlbaren Wohnungsangebots fiihren. Be-
sonders betroffen sind Quartiere, in denen 6ffentlich geforderte Wohnungen
bislang einen wesentlichen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung leisten.
Der Verlust dieser Bestande erh6ht das Risiko steigender Mieten und der Ver-
drangung einkommensschwacherer Haushalte. Zugleich erschwert der Mangel
an bezahlbaren Wohnalternativen notwendige Wohnungswechsel. Haushalte
verbleiben dadurch teilweise in Wohnungen, die hinsichtlich Gr6Be oder Aus-
stattung nicht mehr ihren Lebensumstanden entsprechen, wahrend der vorhan-
dene Wohnraum nicht bedarfsgerecht genutzt werden kann.

Die Sicherung bezahlbaren Wohnraums erfordert deshalb eine Strategie, die
iiber den geférderten Neubau hinausgeht. Neben Umnutzung, Nachverdich-
tung und Modernisierung miissen bestehende Bindungen maglichst verlangert
und zusatzliche Mietpreis- und Belegungsbindungen im Wohnungsbestand
gewonnen werden. Erganzend kénnen Konzepte zur Wohnsuffizienz und zur
Vermittlung geeigneter Wohnalternativen dazu beitragen, den vorhandenen
Wohnungsbestand bedarfsgerechter zu nutzen.

Das Land Nordrhein-Westfalen stellt Férderinstrumente zur Verlangerung be-
stehender und zum Erwerb neuer Bindungen bereit. Die Stadt Aachen priift
systematisch Objekte mit auslaufenden Bindungen und nimmt bei geeigneten
Potenzialen Kontakt mit den Eigentiimer*innen auf. Die praktische Anwen-
dung dieser Instrumente ist jedoch begrenzt: Bindungsverlangerungen setzen
grundsatzlich voraus, dass das urspriingliche Forderdarlehen noch valutiert
ist. Bei vielen der in den kommenden Jahren auslaufenden Bindungen wur-
den die Darlehen bereits wahrend der Niedrigzinsphase abgeldst. Der Erwerb
neuer Bindungen scheitert zudem héufig daran, dass die Férderkonditionen
gegeniiber den am freifinanzierten Wohnungsmarkt erzielbaren Mieten fiir
Eigentiimer*innen wirtschaftlich wenig attraktiv sind. Die einmalige Zahlung
der Forderung steht in ihrer Hohe in keinem Verhéltnis zur sich hieraus erge-
benden Bindungsdauer.

Umso wichtiger bleibt die konsequente Anwendung kommunaler Instrumente
zur Schaffung und dauerhaften Sicherung bezahlbaren Wohnraums. Hierzu zah-
len insbesondere der Aachener Quotenbeschluss, eine aktive Bodenpolitik und
die Starkung kommunaler, genossenschaftlicher und anderer gemeinwohlorien-
tierter Wohnungsmarktakteure. In besonders betroffenen Quartieren sind dar-
iber hinaus integrierte wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Strategien
erforderlich. Im Driescher Hof werden im Rahmen der Stadtteilperspektive ,Zu-
kunft Forst” bereits Mdglichkeiten zur Sicherung und Verlangerung von Bin-
dungen sowie zur geférderten Modernisierung mit Eigentlimer*innen erortert.
Auch in Kullen soll der Dialog mit groBeren Wohnungsbestandshalter*innen
iber den langfristigen Erhalt bezahlbarer Wohnungsbestande intensiviert wer-
den. Erste Projekte befinden sich hier im Rahmen der Modernisierungsférde-
rung in der Planung.

Angesichts der GroBenordnung der bevorstehenden Bindungsverluste wird
es kiinftig entscheidend sein, Neubau, Bestandssicherung und Quartiersent-
wicklung starker miteinander zu verbinden. Ziel muss es bleiben, bezahlbaren
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Wohnraum in unterschiedlichen Lagen des Stadtgebiets zu erhalten und neu zu
schaffen, um die soziale Mischung zu sichern und eine zunehmende raumliche
Konzentration einkommensschwacher Haushalte zu vermeiden.

4.2  Wohnungsvermittlung und Wohnungssuchende

Angesichts der angespannten Lage auf dem Aachener Wohnungsmarkt stellt
die Vermittlung von Wohnraum an Menschen mit Marktzugangsproblemen eine
zentrale Herausforderung dar. Die Stadt Aachen engagiert sich deshalb nicht
nur intensiv bei der Akquise und Beratung von Investor*innen im geférderten
Wohnungsbau, sondern auch bei der gezielten Wohnungsvermittlung an be-
nachteiligte Haushalte. Sobald eine 6ffentlich geférderte Wohnung bezugsfer-
tig ist oder frei wird, sind Eigentiimer*innen bzw. Hausverwaltungen gesetzlich
verpflichtet, dies dem Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration mitzutei-
len. Wird der Wohnungsaufsicht ein Leerstand iiber die Bestands- und Beset-
zungskontrolle oder durch den monatlichen Datenabgleich mit dem Biirgeramt
bekannt, nimmt sie umgehend Kontakt mit den Eigentimer*innen auf. Die
Wohnungsvermittlungsstelle informiert daraufhin berechtigte Wohnungssu-
chende iiber die verfligharen Wohnungen und stellt bei Interesse den Kontakt
zu den Vermieter*innen her.

Neben der praktischen Vermittlung steht bei Planung und Belegung 6ffentlich
geforderten Wohnraums auch ein verantwortungsvoller und sensibler Umgang
mit sozialen Strukturen im Mittelpunkt. Ziel ist es nicht nur, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, sondern auch sozial durchmischte und stabile Quartiere zu
fordern. Um Segregationstendenzen zu vermeiden und Vielfalt zu ermdglichen,
wird bei der Belegung auf eine ausgewogene Zielgruppenverteilung geachtet —
eine Praxis, die die Stadt Aachen bereits seit Jahren im Rahmen ihrer Sozialpla-
nung verfolgt.

Inzwischen sind diese Prinzipien auch in die Forderbedingungen des Landes
NRW eingeflossen: Bei Bauprojekten ab 50 Wohneinheiten muss je nach GroBe
ein Anteil von 10 bis 30 % freifinanzierter Wohnungsbau integriert werden, um
eine gute Mischung zu gewahrleisten. Zudem gilt: Ein Drittel der geforderten
Wohnungen muss in Einkommensgruppe B realisiert werden.

In akuten Féallen von Wohnungsnot bringt der Fachbereich betroffene Personen
in Wohnungen mit kommunalem Besetzungsrecht unter. Dabei wird der vom
Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss verabschiedete Dringlichkeitskatalog
angewendet. Hochste Prioritat haben dabei z. B. Menschen, die aktuell woh-
nungslos sind, unmittelbar vom Wohnungsverlust bedroht sind oder in unzu-
mutbaren Wohnverhéltnissen leben. In Ausnahmeféllen kann von den Vorga-
ben des Katalogs abgewichen werden.

Darliber hinaus nutzt die Stadt Aachen auch den eigenen stadtischen Woh-
nungsbestand, um Menschen mit eingeschranktem Marktzugang zu unterstiit-
zen. Von den insgesamt 2.409 Wohnungen im stadtischen Besitz sind 1.644
bindungsfrei, werden jedoch nach sozialen Kriterien belegt. Die durchschnittli-
che Nettokaltmiete lag zum 31.12.2025 bei 6,16 €/m?.
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Abbildung 52:
Belegungsquote im geférderten
Wohnraum
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Trotz dieser umfangreichen MaBnahmen bleibt die Lage angespannt: Die Ver-
mittlung geeigneter Wohnungen gestaltet sich schwierig, da der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbestand nur einen geringen Marktanteil ausmacht. Viele
Antragsteller*innen missen sich mehrmals und (iber langere Zeitraume an die
Wohnungsvermittlung wenden, bevor eine passende Wohnung gefunden wird.
Im Jahr 2025 meldeten sich 2.785 wohnungssuchende Haushalte bei der Stadt
Aachen. Davon konnten nur 649 Haushalte in eine adaquate 6ffentlich gefor-
derte Wohnung vermittelt werden. Die Belegungsquote sank damit erneut —
diesmal auf 23,3 % (Vorjahr: 27,7 %). Die Unterdeckung ist damit erheblich:
2.136 wohnungssuchende Haushalte blieben ohne passende Wohnung — das
entspricht Uber 75 % aller gemeldeten Falle. Im Vergleich zum Vorjahr (1.737
unversorgte Haushalte) hat sich die Situation nochmals enorm verschlechtert.

Wohnungssuchende Haushalte Vermittelte Haushalte Belegungsquote

34,7 %
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285%
21,7 %

233%

2773 963 2.744 886 2407 686 2403 666 2.785 649

2021 2022 2023 2024 2025

Wie bereits dargestellt, konnten zum Stichtag 2.136 Haushalte nicht mit einer
offentlich geférderten Wohnung versorgt werden. Der iberwiegende Teil die-
ser Haushalte — genau 1.804, also 84,5 % — bestand aus minderverdienenden
Haushalten.

Eine besonders groBe Gruppe innerhalb der Wohnungssuchenden stellen wei-
terhin die Ein-Personen-Haushalte dar: 1.195 dieser Haushalte erhielten keine
passende Wohnung aus dem 6ffentlich geférderten Bestand. Das spiegelt die
generell hohe Anzahl an Einpersonenhaushalten in Aachen wider und zeigt den
Bedarf an bezahlbaren 2-Zimmer-Wohnungen auf.

Eine weitere stark betroffene Gruppe sind Familien mit vier oder mehr Perso-
nen. Von ihnen konnten 410 Haushalte nicht mit einer 6ffentlich geforderten
Wohnung versorgt werden — ein deutliches Zeichen fiir das knappe Angebot an
bezahlbarem Wohnraum fiir gréBere Familien, insbesondere fiir solche, die auf
staatliche Transferleistungen angewiesen sind (vgl. Kapitel 3).

Die Auswertung der Beratungsgesprache zeigt zudem, dass die Lebenssitua-
tionen vieler Wohnungssuchender zunehmend komplexer werden. Neben fi-
nanziellen Belastungen — wie dem Bezug von Sozialleistungen oder negativen
Schufa-Eintrdgen — erschweren auch andere individuelle Faktoren die erfolgrei-
che Wohnungsvermittlung. Dies fiihrt nicht nur zu einer hoheren Zahl an Kon-
takten mit der Wohnungsvermittlungsstelle, sondern auch zu einem deutlich
hoheren Unterstiitzungsaufwand pro Fall.
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4.3 Wohnraumforderung und aktuelle Entwicklungen

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen spielt eine zent-

rale Rolle bei der Sicherstellung einer ausgewogenen und bedarfsgerechten
Wohnraumversorgung in Aachen. Angesichts des schwindenden Bestands an
gefordertem Wohnraum in den nachsten zehn Jahren und fehlenden Flachen
fiir Neubau, wird es fiir die Stadt Aachen zunehmend schwieriger, diese soziale
Grundversorgung aufrechtzuerhalten.

Die Fordermittel werden vom Land NRW bereitgestellt und zugeteilt. Auf
Grundlage der Fordermittel aus den Vorjahren erhalten alle 53 Bewilligungsbe-
horden in NRW ein Budget, um 6ffentlich geforderte Projekte planbar umzu-
setzen. Fiir Aachen Gibernimmt die Stadteregion die Bewilligung, wobei Aachen
einen Teilbereich des Budgets der gesamten Stadteregion darstellt.

Durch die enge Zusammenarbeit zwischen der Stadt Aachen, der Stadteregion
Aachen, Wohnungsgesellschaften und Investoren konnten in den letzten Jahren
groBe offentlich geférderte Wohnbauprojekte realisiert werden. Von 2016 bis
2021 lagen die zur Verfiigung gestellten Mittel konstant zwischen 18 und 38
Millionen Euro pro Jahr.

Die Fordermittel waren aufgrund der Herausforderungen aus Anstieg bei Bau-
kosten und Finanzierungskosten und den attraktiven Forderkonditionen weit
iberzeichnet und das Budget der Stadteregion wurde in 2024 wie auch in 2025
maximal ausgeschopft. Das fiihrte zu einer strengen Budgetierung und Priori-
sierung der Fordervorhaben. Fiir die Zukunft bleibt abzuwarten, inwiefern fiir
alle Vorhaben ausreichend Férdermittel durch das Land NRW zur Verfligung ge-
stellt werden kénnen aufgrund der hohen Nachfrage.

Fiir die Wohnbauentwicklung sind die Rahmenbedingungen aus Bodenpreisen,
Baukosten, Finanzierungskosten, Marktlage, Bedarf und den Férderkonditionen
ein wichtiges zusammenhangendes Gefiige, das bei Veranderung von einem
oder mehreren Faktoren gravierende Auswirkungen haben kann.

Mit insgesamt 318 bewilligten Wohneinheiten wurde nach den Férderrekorden
der beiden Vorjahre erneut ein gutes Férderergebnis erreicht. Fiir den Bau die-
ser Wohnungen wurden Fordermittel in Hohe von 67,9 Millionen Euro bewil-
ligt. Dies ubersteigt sogar noch einmal das Volumen des letzten Jahres. Bei den
2025 geforderten Objekten handelt es sich mehrheitlich um regularen Miet-
wohnungsbau, der auch gréBere Wohneinheiten bzw. Familienwohnungen be-
reitstellt. Entsprechend sind die Kosten und Fordervolumina deutlich hoher als
bspw. bei Wohnraum fiir Studierende und Auszubildende, welcher im Forder-
jahr 2024 im Fokus stand.
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Abbildung 53:

Entwicklung der Wohnbaufér-
derung in Aachen einschlieBlich
Um- und Ausbau

Abbildung 54:
20-Jahres-Entwicklung der Wohn-
bauforderung (Anzahl der
bewilligten Wohneinheiten)
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Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Wohnbaufdrderung in Aa-
chen iiber die vergangenen 20 Jahre. Besonders deutlich wird dabei der au-
Bergewodhnliche Anstieg in den letzten Jahren sowie der markante Einbruch
im Jahr 2022. Der starke Zuwachs an bewilligten Wohneinheiten in den Jahren
2023 und 2024 spiegelt sich ebenfalls in einem klaren Ausschlag nach oben
wider. Im Berichtsjahr 2025 liegt die Anzahl dann trotz Riickgangs immer noch
auf einem sehr hohen Niveau — in dem dargestellten Zeitraum ist es der viert-
hochste Wert.
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Gleichzeitig macht die Grafik auch sichtbar, wie stark die Bedeutung von For-
dermaBnahmen fiir selbstgenutztes Wohneigentum spatestens seit 2011 zu-
riickgegangen ist. Dieses Instrument kommt in Stadten wie Aachen, wo Bau-
land knapp und teuer ist, kaum noch zum Einsatz. Es findet eher in [andlicheren
oder suburbanen Regionen mit giinstigeren Grundstiickspreisen Anwendung.

Ein Hauptproblem besteht darin, dass die Zielgruppe fiir diese Forderung, Per-
sonen mit einem Einkommen, das niedrig genug fiir die Férderberechtigung,
aber zugleich hoch genug fiir eine Bankfinanzierung ist, in teuren Stadten wie
Aachen praktisch nicht mehr existiert. Durch die Zinswende und die damit ver-
bundenen erschwerten Finanzierungsbedingungen diirfte sich diese Situation
weiter verscharfen (vgl. Kapitel 2).



Abbildung 55:

Visualisierung Studierendenwohn-
heim Karl-Marx-Allee

Quelle: pbs Architekten Aachen

Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Offentlich geférderter Wohnungsmarkt 83

Dennoch gibt es erste Ansatze, um diese Entwicklung abzumildern. So wurden
die Forderbedingungen verbessert, um den Erwerb von selbstgenutztem Wohn-
eigentum im Bestand zu erleichtern. Auch die Vergabe kleiner Erbpachtgrund-

stiicke zeigt Wirkung: In den vergangenen drei Jahren konnten auf diese Weise
insgesamt 17 Projekte in diesem Bereich umgesetzt werden.

Zusatzlich wurde eine spezielle Forderung tber die KfW eingefiihrt, die es
ermoglicht, Genossenschaftsanteile zu besonders giinstigen Konditionen zu
finanzieren — ein wichtiger Schritt zur Unterstiitzung genossenschaftlicher
Wohnformen.

Highlights der Wohnraumférderung

Studierendenwohnheim Karl-Marx-Allee 220

Die herausfordernde Umsetzung der Revitalisierung des Grundstiickes Karl-
Marx-Allee 220 ist erfolgreich beendet. Lange Zeit stand das Gebdude des ehe-
maligen ,Landesbetriebes StraBenbau”—im damaligen Eigentum des Bau- und
Liegenschaftsbetriebes NRW (BLB-NRW) — leer und entwickelte sich ab 2013 zu
einem deutlich sichtbaren Leerstand an einer exponierten Lage in der Stadt Aa-
chen. Die Verkaufsbemiihungen des BLB-NRW gestalteten sich schwierig. 2020
konnte die Stadt Aachen eine Nutzungsvereinbarung mit dem BLB-NRW erwir-
ken. Dabei wurde festgelegt, dass an dieser Stelle 6ffentlich geforderter Wohn-
raum in Form von Studierendenwohnungen entstehen soll. Im Vorfeld sollte ein
Werkstattverfahren in kooperativer Mehrfachbeauftragung zur Sicherung von
stadtebaulichen Qualitaten erfolgen. Nach dem Verkauf des Grundstiickes an
den in der 6ffentlichen Wohnraumférderung erfahrenen Investor Stefan Frey
aus Koéln erfolgte die Auslobung zum Qualifizierungsverfahren Ende 2021. Nach
Prifung der eingereichten Unterlagen durch eine externe Jury und den Investor
setzten sich Anfang 2022 die pbs-Architekten aus Aachen im Architekturwett-
bewerb erfolgreich durch.




84

Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Offentlich geférderter Wohnungsmarkt

Die Planungsvorgaben waren anspruchsvoll: so mussten unter anderem Star-
kregen, Baumbestand und Kaltluftschneise beriicksichtigt werden, aber auch
die Vorgaben der 6ffentlichen Wohnraumforderung und die Belange des In-
vestors, der die Planung sehr eng begleitet hat. Diese bestanden u.a. in der
Vorgabe der Energie-Effizienzklasse BEG 40, dem Einbau von Luft-Warme-
Pumpen, der Belegung der Dachflachen mit PV-Anlagen und einer Fassadenbe-
griinung. Der Bauantrag konnte im gleichen Jahr ebenso wie der Férderantrag
zur Finanzierung des Projektes durch die Wohnraumférderung eingereicht wer-
den. In 2023 konnte dann die Baugenehmigung erteilt werden und es erfolgte
die Forderzusage fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum durch die Bewilli-
gungsbehorde der StadteRegion Aachen. Nach den umfangreichen Abbruch-
maBnahmen im gleichen Jahr wurde Anfang 2024 mit dem Hochbau begonnen.
Im Jahr 2026 erfolgte dann die Fertigstellung der kompletten Anlage und die
nachfolgende Mdblierung. In der anspruchsvollen Architektur sind 233 quali-
tativ hochwertige und bezahlbare Wohnheimplatze fiir Studierende mit kom-
pletter Méblierung und wohnlichen Gemeinschaftsrdumen fiir alle Studierende
entstanden, die vom Investor als Marke Plug & Study betrieben wird.

Familiengerechtes Wohnen in der SchagenstraBe

Anfang 2024 startete die Stadt Aachen das Konzeptverfahren fiir das Grund-
stiick an der SchagenstraBe unter dem Titel ,Kurze Wege fiir kurze Bei-

ne — Wohnen mit Kindern”. Ziel des Verfahrens war es, auf dem stadtischen
Grundstiick ein qualitatsvolles und familiengerechtes Wohnungsangebot mit
erganzender sozialer Infrastruktur zu entwickeln.

Nach Auswahl des {iberzeugendsten Konzepts wurde das Vorhaben im Rah-
men der Anhandgabephase in enger Abstimmung zwischen dem Projekttrager
KD Aachen Brand GmbH und Co.KG, einer Tochter der Stefan Frey AG aus Koln,
seinem Planungsteam und den beteiligten stadtischen Fachbereichen weiter-
entwickelt.

Nach einer intensiven und optimierten Planungsphase konnten Ende Marz
2025 sowohl der Bauantrag als auch der Férderantrag der 6ffentlichen Wohn-
raumfoérderung eingereicht werden.

Mit dem Ratsbeschluss zum Abschluss des Erbbaurechtsvertrags im Juli 2025
und der Erteilung der Baugenehmigung im Oktober 2025 wurden die wesentli-
chen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen. Auch die
Forderzusage durch das Land NRW vertreten durch die StadteRegion Aachen
konnte als Voraussetzung fiir den Baubeginn in 01/2026 Ende Oktober erteilt
werden.

Auf dem knapp 10.000 m? groBen Grundstiick entstehen insgesamt 69 6ffent-
lich geforderte Wohnungen mit rund 6.000 m? Wohnflache, da der Investor
eine Umsetzung nur unter der MaBgabe von 100% geférdertem Wohnraum
angeboten hat. Ein vielfaltiger Wohnungsmix schafft Wohnangebote fiir un-
terschiedliche HaushaltsgroBen und tragt insbesondere zur Verbesserung des
Wohnraumangebots fiir kinderreiche Familien bei. Erganzt wird das Woh-
nungsangebot durch eine integrierte sechsziigige Kindertagesstatte, wodurch
Wohnen und soziale Infrastruktur raumlich miteinander verbunden werden.



Abbildung 56:

Visualisierung SchagenstraBe.
Quelle: Stefan Frey Immobilien-
Projekt-Management AG.
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Die Gebaude werden im energetischen Standard BEG 40 Netto Null errichtet
und sie zeigen, wie die Schaffung bezahlbaren Wohnraums mit hohen Anforde-
rungen an Energieeffizienz und Klimaschutz einhergehen kann. Nach aktuellem
Planungsstand wird mit einer Bezugsfertigkeit im Jahr 2027 gerechnet.

Das Vorhaben hat fiir die Entwicklung des 6ffentlich geforderten Wohnungs-
bestands in Aachen-Brand besondere Bedeutung. In den vergangenen zehn
Jahren wurden in diesem Lebensraum lediglich 30 neue 6ffentlich geférderte
Wohnungen geschaffen. Mit den nun entstehenden 69 Wohnungen wird das
Angebot an bezahlbarem Wohnraum deutlich erweitert. Die Wohnungen ste-
hen Haushalten mit Wohnberechtigungsschein der Einkommensgruppen A und
B zur Verfiigung und bleiben in Bewirtschaftung und Eigentum des Inverstors
Stefan Frey AG.

Das Projekt zeigt beispielhaft, wie kommunale Bodenpolitik, Konzeptverga-
be, Erbbaurecht und 6ffentliche Wohnraumforderung miteinander verbun-

den werden konnen. Durch die Vergabe eines stadtischen Grundstiicks nach
qualitativen Kriterien und die enge Zusammenarbeit zwischen Projekttrager
und Verwaltung entstehen langfristig bezahlbarer Wohnraum, familiengerech-
te Wohnangebote und soziale Infrastruktur. Damit leistet das Vorhaben einen
Beitrag zu einer sozial ausgewogenen und nachhaltigen Quartiersentwicklung.

Brachflachenaktivierung im Reichsweg

Mit der Entwicklung einer ehemaligen Brachflache am Reichsweg schafft die
gewoge AG neuen bezahlbaren Wohnraum und leistet zugleich einen Beitrag
zur Aufwertung und Weiterentwicklung des Quartiers. Das Vorhaben zeigt,
wie bislang ungenutzte Flachenpotenziale im bestehenden Siedlungsraum fiir
die Wohnraumentwicklung aktiviert werden kénnen. Insgesamt entstehen 18
offentlich geférderte Wohnungen. Der Wohnungsmix richtet sich an vor allem
an an Familien - 89 % der Wohnungen haben 4 oder mehr Zimmer - und tragt
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Abbildung 57:
Baustelle Reichsweg.
Quelle: gewoge AG.
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damit zu einem bedarfsgerechten Wohnraumangebot im Quartier bei. Durch
die zentrale Lage und die gute Anbindung an bestehende Infrastruktur und
Versorgungsangebote profitieren die zukiinftigen Bewohner*innen von kurzen
Wegen im Alltag.

Die stadtebauliche und architektonische Gestaltung des Vorhabens orientiert
sich am bestehenden Umfeld und ergénzt die vorhandene Bebauungsstruk-
tur. Ein begriinter, gemeinschaftlich nutzbarer Innenbereich schafft zusatzli-
che Aufenthaltsqualitat und bietet Méglichkeiten fiir Begegnung und nach-
barschaftlichen Austausch. Das Bauvorhaben verbindet damit die Schaffung
offentlich geférderten Wohnraums mit der Aktivierung einer innerstadtischen
Brachflache und der Weiterentwicklung des Wohnumfelds. Es verdeutlicht,
welchen Beitrag kommunale Wohnungsunternehmen zur bedarfsgerechten
Wohnraumversorgung und zu einer sozial orientierten Quartiersentwicklung
leisten kdnnen.

Kernsanierung 6ffentlich geforderter Wohnungen in der Trierer StraB3e
Neben dem Neubau ist die Modernisierung und Sanierung bestehender Woh-
nungsbestande ein wichtiger Baustein der 6ffentlichen Wohnraumférderung.
Sie ermdglicht es, die Wohnqualitat und energetische Standards alterer Geb&u-
de zu verbessern und zugleich bezahlbare Wohnungen langfristig zu sichern.
Besonders vor dem Hintergrund knapper Flachenressourcen in Aachen ist der
Umgang mit dem Bestand fiir eine bedarfsorientierte und qualitatsvolle Wohn-
raumentwicklung auf dem Stadtgebiet elementar.

Ein Beispiel hierfiir sind die Gebaude Trierer StraBe 231-235 im Bestand der
gewoge AG. Aufgrund des Alters und Zustands der Gebaude besteht ein er-
heblicher Sanierungsbedarf. Gleichzeitig kommt dem Erhalt der dortigen be-
zahlbaren Wohnungen im Rahmen der integrierten Quartiersentwicklung und
der Stadtteilperspektive ,Zukunft Forst” eine besondere Bedeutung zu. Auch
im dazu gehorigen Beteiligungsprozess wurde der hohe Bedarf an bezahlba-
rem Wohnraum im Stadtteil deutlich.



Abbildung 58:
Baustelle Trierer StralBe
Quelle: gewoge AG
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Die Gebaude liegen im Lebensraum Aachen-Forst/Schonforst, in dem zum
Stichtag 31.12.2025 insgesamt 193 dffentlich geforderte Wohnungen vorhan-
den sind. Bis Ende 2034 werden dort voraussichtlich 48 Wohnungen und damit
rund ein Viertel des heutigen geforderten Wohnungsbestands aus der Miet-
preis- und Belegungshindung fallen.

Die Wohngebaude an der Trierer StraBe sind durch tiberdurchschnittlich lange
Mietverhaltnisse und eine hohe Verbundenheit der Bewohner*innen mit ihrem
Wohnumfeld gepragt. Der Erhalt bezahlbarer Mieten tragt daher nicht nur zur
Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung bei, sondern unterstiitzt zugleich
stabile Nachbarschaften und die langfristige soziale Entwicklung des Quartiers.

H
=
=
=

Durch die 6ffentliche Férderung der Modernisierung werden alle bisher freifi-
nanzierten 57 Wohnungen langfristig als bezahlbarer Wohnraum gesichert und
fortan nur an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (WBS) vermietet. Hier-
fiir werden Fordermittel in Hohe von 12,5 Millionen Euro eingesetzt. Das Vor-
haben zeigt beispielhaft, wie die Modernisierung bestehender Wohnungsbe-
stande dazu beitragen kann, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten, bestehende
Nachbarschaften zu stabilisieren und die Ziele der integrierten Quartiersent-
wicklung mit der 6ffentlichen Wohnraumférderung zu verbinden.

Zwischenfazit Offentlich geférderter Wohnraum:

Der 6ffentlich geforderte Wohnungsmarkt steht vor einer strukturellen Ver-
scharfung der Versorgungssituation. Trotz erneut hoher Foérderaktivitaten ist
der Bestand mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen im Jahr 2025
deutlich gesunken. Mehr als 1.000 Wohnungen fielen innerhalb eines Jahres aus
der Bindung; die 318 neu bewilligten Wohneinheiten konnten diesen Verlust nur
zu einem Teil kompensieren. Damit setzt sich der langfristige Bedeutungsver-
lust des offentlich geférderten Wohnungsbestands fort. Sein Anteil am gesam-
ten Aachener Wohnungsbestand liegt inzwischen bei nur noch 5,5 %.
Besonders problematisch ist die absehbare Entwicklung der kommenden Jah-
re. Bis Ende 2035 werden nach heutigem Stand weitere 4.270 Wohnungen

und damit mehr als die Halfte des aktuell gebundenen Bestands ihre Miet-
preis- und Belegungsbindungen verlieren. Selbst die hohen Forderergebnisse
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der vergangenen Jahre reichen nicht aus, um diese Entwicklung auszugleichen.
Die zentrale Herausforderung besteht daher nicht allein darin, neue geférderte
Wohnungen zu schaffen, sondern zugleich bestehende Bindungen zu sichern,
neue Bindungen im Wohnungsbestand zu gewinnen und dauerhaft bezahlbare
Wohnungsbestande aufzubauen.

Die Auswirkungen dieser Entwicklung verteilen sich raumlich sehr unterschied-
lich Uber das Stadtgebiet. Besonders hohe Bindungsverluste drohen in Quar-
tieren, die bislang einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte leisten. In einzelnen Lebensrdaumen wird innerhalb der
kommenden zehn Jahre ein GroBteil des geforderten Wohnungsbestands aus
der Bindung fallen. Damit steigt das Risiko von Mietsteigerungen, Verdran-
gungsprozessen und einer zunehmenden sozialraumlichen Konzentration ein-
kommensschwacher Haushalte. Die Sicherung bezahlbarer Wohnungsbestande
wird deshalb zunehmend auch zu einer Aufgabe der Wohnungs- und Stadtent-
wicklungspolitik.

Gleichzeitig verscharft sich die unmittelbare Versorgungssituation. Im Jahr
2025 konnten nur 23,3 % der bei der Stadt Aachen gemeldeten wohnungssu-
chenden Haushalte in eine 6ffentlich geférderte Wohnung vermittelt werden.
Mehr als drei Viertel der Haushalte blieben ohne passendes Wohnungsange-
bot. Besonders betroffen sind Ein-Personen-Haushalte sowie gréBere Famili-
en. Der faktisch nicht vorhandene Leerstand im geférderten Wohnungsbestand
verdeutlicht zusatzlich, dass kurzfristig keine Wohnraumreserven zur Verfii-
gung stehen.

Die offentliche Wohnraumforderung bleibt vor diesem Hintergrund das zentra-
le Instrument zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Die hohen Forderergeb-
nisse der vergangenen Jahre zeigen, dass die verbesserten Forderkonditionen
wirken und zahlreiche Projekte ermdglichen. Die Nachfrage nach Wohnraum-
forderung bleibt seitens der Aachener Wohnungswirtschaft anhaltend hoch.
Gleichzeitig wird deutlich, dass Neubauférderung allein den Riickgang des ge-
bundenen Wohnungsbestands nicht kompensieren kann. Erforderlich ist daher
eine breitere Strategie, die neben dem Neubau auch Bindungsverlangerungen,
den Erwerb neuer Belegungsbhindungen, Modernisierung und Umnutzung so-
wie den dauerhaften Aufbau kommunaler, genossenschaftlicher und anderer
gemeinwohlorientierter Wohnungsbestande umfasst.

Mit dem Quotenbeschluss, der aktiven Wohnungsvermittlung, der Priifung
von Bindungsverlangerungen und dem Handlungskonzept Wohnen verfiigt die
Stadt Aachen bereits tiber wichtige wohnungspolitische Instrumente. Ange-
sichts der GroBenordnung der bevorstehenden Bindungsverluste miissen diese
Ansatze konsequent weiterentwickelt und durch dauerhaft verlassliche und
ausreichende Fordermittel des Landes erganzt werden. Entscheidend wird
kiinftig sein, nicht nur moglichst viele neue geforderte Wohnungen zu schaf-
fen, sondern bezahlbaren Wohnraum langfristig der Marktlogik zu entziehen
und dauerhaft fiir Haushalte mit eingeschranktem Zugang zum Wohnungs-
markt zu sichern.
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markt — Perspektiven unter-
schiedlicher Zielgruppen

Der Aachener Wohnungsmarkt ist seit Jahren durch eine hohe Nachfrage und
ein begrenztes Angebot gekennzeichnet. Insbesondere im preisgiinstigen und
mittleren Mietsegment iibersteigt die Nachfrage das verfiighare Angebot
deutlich. Fir Wohnungssuchende bedeutet dies nicht nur steigende Mietpreise,
sondern haufig auch einen erheblichen Aufwand bei der Suche nach geeigne-
tem Wohnraum.

Neben der Verfiigharkeit und Bezahlbarkeit von Wohnungen beeinflussen wei-
tere Faktoren die Chancen auf einen erfolgreichen Zugang zum Wohnungs-
markt. Die Wohnungssuche findet heute zu groBen Teilen tber digitale Platt-
formen statt und setzt haufig voraus, dass Interessierte kurzfristig auf neue
Angebote reagieren und die erforderlichen Bewerbungsunterlagen bereitstel-
len kénnen. Hierzu zéhlen beispielsweise Einkommensnachweise, Schufa-Aus-
kiinfte, Mietschuldenfreiheitsbescheinigungen, Selbstauskiinfte oder Nachwei-
se liber Beschaftigungsverhaltnisse.

Auf angespannten Wohnungsmaérkten kann die Geschwindigkeit des Bewer-
bungsprozesses eine zusatzliche Herausforderung darstellen. Stark nachge-
fragte Wohnungsangebote erhalten innerhalb kurzer Zeit zahlreiche Anfragen
und sind teilweise nur fiir einen begrenzten Zeitraum verfiigbar. Wohnungssu-
chende miissen daher neue Angebote regelmaBig beobachten und kurzfristig
reagieren konnen.

Zusatzliche Vorteile bieten kostenpflichtige Angebote groBer Wohnungsplatt-
formen, die beispielsweise erweiterte Kommunikationsméglichkeiten, eine
bevorzugte Darstellung von Bewerbungen oder einen frilheren Zugang zu ein-
zelnen Wohnungsangeboten versprechen. Auch wenn solche Angebote keine
erfolgreiche Vermittlung garantieren, konnen die damit verbundenen zusatzli-
chen Kosten fiir Haushalte mit begrenzten finanziellen Ressourcen eine weitere
Zugangshirde darstellen.

Die zunehmende Digitalisierung der Wohnungssuche kann insbesondere fiir
Menschen mit geringen digitalen Kompetenzen oder eingeschranktem Zugang
zu digitalen Endgeraten und Dienstleistungen eine Herausforderung sein. Die
Nutzung von Online-Portalen, die Erstellung digitaler Bewerbungsunterlagen
und die kurzfristige Beschaffung erforderlicher Nachweise setzen entsprechen-
de Kenntnisse und Ressourcen voraus.
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Auch sprachliche Barrieren, fehlende Kenntnisse iber Ablaufe und Anforde-
rungen des deutschen Mietwohnungsmarktes oder ein begrenzter Zugang zu
personlichen Netzwerken kdnnen die Wohnungssuche erschweren. Unterstiit-
zungsangebote und persdnliche Beratung kénnen deshalb insbesondere fiir
Wohnungssuchende an Bedeutung gewinnen, die die Anforderungen des Woh-
nungsmarktes nicht ohne Unterstiitzung bewaltigen kénnen.

Hinzu kommt, dass unterschiedliche Bevélkerungsgruppen auf dem ange-
spannten Wohnungsmarkt teilweise um dieselben Wohnungsangebote konkur-
rieren. HaushaltsgroBe, Einkommen, Wohnflachenbedarf und besondere An-
forderungen an Lage oder Ausstattung einer Wohnung beeinflussen dabei die
Méglichkeiten, geeigneten Wohnraum zu finden.

Die Herausforderungen beim Zugang zum Wohnungsmarkt gehen damit iber
die reine Verfligbarkeit von Wohnungen hinaus. Neben dem Wohnraumange-
bot und den finanziellen Méglichkeiten eines Haushalts kénnen auch digitale
Kompetenzen, sprachliche und administrative Voraussetzungen sowie soziale
Ressourcen den Verlauf der Wohnungssuche beeinflussen.

Um die konkreten Zugangsbedingungen unterschiedlicher Bevélkerungsgrup-
pen naher zu beleuchten, erganzt der Wohnungsmarktbericht die quantitative
Wohnungsmarktbeobachtung um qualitative Einschatzungen aus der Praxis.
Im Folgenden greift der Bericht auf den Erfahrungsschatz von vier Fachstellen
zuriick, die im Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit regelmaBig Menschen bei
der Wohnungssuche, der Sicherung ihrer Wohnsituation oder dem Ubergang in
regularen Wohnraum beraten und begleiten.

Die Fachinterviews richten den Blick auf internationale Studierende, &ltere
Menschen und Menschen mit Unterstiitzungsbedarf, einkommensarme und
sozial benachteiligte Haushalte sowie wohnungslose Menschen und Menschen
mit Fluchthintergrund. Im Mittelpunkt stehen die jeweiligen Zugangsbedingun-
gen zum Aachener Wohnungsmarkt, wiederkehrende Barrieren, bestehende
Unterstiitzungsangebote und mdgliche Handlungsansatze.
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Fachinterview, 51. Studierende und internationale Studierende

RWTH International

Academy, Wohnberatung, . . . .

Christine Cox a. Wie erleben internationale Studierende aktuell den Zugang zum

Aachener Wohnungsmarkt — inshesondere in den ersten Wochen vor
und nach ihrer Ankunft?

Internationale Studierende der RWTH International Academy erleben den
Zugang zum Aachener Wohnungsmarkt haufig als sehr schwierig. Viele wis-
sen vor ihrer Ankunft nicht, tiber welche Plattformen seriose Wohnungs-
angebote gefunden werden kdnnen und wie sich vertrauenswiirdige von
unseriosen Angeboten unterscheiden lassen. Hinzu kommt, dass zentra-

le Aspekte des deutschen Mietsystems — etwa Kautionen, Mietzahlungen,
Nebenkostenabrechnungen, Rechte und Pflichten von Mietenden oder die
Wohnsitzanmeldung — haufig unbekannt sind.

Dariiber hinaus fehlt vielen internationalen Studierenden die Méglich-

keit, Mietpreise realistisch einzuordnen, da ihnen Vergleichswerte wie der
Mietspiegel oder allgemeine Standards des deutschen Wohnungsmarktes
nicht vertraut sind. Dadurch fallt es schwer zu beurteilen, ob Angebote
angemessen oder iiberteuert sind und welche Vertragsbedingungen tblich
beziehungsweise zuldssig sind. Die Wohnungssuche beginnt und erfolgt
zunachst ausschlieBlich aus dem Heimatland. Dadurch besteht ein erhdhtes
Risiko, Opfer betriigerischer Wohnungsangebote zu werden. Wurde bis zur
Ankunft keine passende Unterkunft gefunden, entsteht insbesondere in den
ersten Wochen ein hoher zeitlicher und organisatorischer Druck.

b. Welche biirokratischen, kulturellen oder finanziellen Hiirden erschwe-
ren internationalen Studierenden aus lhrer Sicht besonders die Woh-
nungssuche in Aachen?

Internationale Studierende sind bei der Wohnungssuche haufig mit sprach-
lichen, biirokratischen und finanziellen Hiirden konfrontiert. Viele verfiigen
zunachst nicht tGber ausreichende Deutschkenntnisse, wahrend Mietvertra-
ge und behordliche Informationen liberwiegend nur auf Deutsch vorliegen.
Verstandnishilfen oder mehrsprachige Erlauterungen fehlen haufig.

Zusatzlich konnen viele Studierende die von Vermietenden geforderten
Unterlagen nicht vorlegen, da sie direkt aus dem Ausland anreisen. Dazu
zahlen beispielsweise Biirgschaften, Einkommensnachweise oder Beschei-
nigungen zur Mietschuldenfreiheit. Oft besteht zudem noch kein deut-
sches Bankkonto, wahrend gleichzeitig fiir die Kontoeréffnung in der Regel
bereits eine Wohnsitzanmeldung erforderlich ist. Bis dahin verfiigen viele
lediglich iber ein Sperrkonto. Hohe Vorabiiberweisungen aus dem Heimat-
land fiir Kaution und erste Mietzahlungen werden dann fiir einige Vermieter
zur Voraussetzung, was diese Art von Zugang dann besonders interessant
fiir Betriiger macht.
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Erschwerend kommt hinzu, dass Termine zur Wohnsitzanmeldung bei der
Stadt Aachen insbesondere zu Semesterbeginn oft erst mehrere Wochen
spater verfligbhar sind. Dadurch verzégern sich weitere notwendige Schritte
wie Kontoeroffnung oder Vertragsabschliisse. Problematisch ist auBerdem,
dass die Terminbuchung und viele Informationen der Stadt Aachen nicht
vollstandig auf Englisch verfiigbar sind.

Neben den biirokratischen Herausforderungen spielen auch kulturelle Un-
terschiede eine Rolle. Wohnstandards, Rechte und Pflichten von Mietenden
unterscheiden sich international teilweise deutlich. Nicht alle Vermietenden
sind bereit oder ausreichend sensibilisiert, auf diese Unterschiede einzuge-
hen oder damit umzugehen.

. Welche Unterstiitzungsangebote oder Vorgehensweisen funktionieren
aus lhrer Erfahrung bereits gut, um internationale Studierende erfolg-
reich mit Wohnraum zu versorgen?

Aus unserer Erfahrung sind vor allem umfassende und friihzeitige Informati-
onsangebote hilfreich. Internationale Studierende bendtigen klare Informa-
tionen dariiber, welche Unterlagen erforderlich sind, welche Schritte bei der
Wohnungssuche zu beachten sind und wie verschiedene Prozesse miteinan-
der zusammenhangen — beispielsweise die Verbindung zwischen Wohnsitz-
anmeldung, Kontoeréffnung und Mietzahlung. Aber auch im Alltag brau-
chen sie Informationen: Wie wird was bedient, wie wird was gepflegt und
instandgesetzt. Dazu haben wir Videos gedreht, denn auch das Putzen ei-
ner Toilette oder das Bedienen eines Fensters mit Dreh-/Kippfunktion stellt
sie vor eine noch nie dagewesenen Herausforderung. Sie kommen teilwei-
se von zu Hause, wissen es nicht besser oder in ihrem Land gelten andere
Standards.

Hilfreich sind zudem Informationen zu Themen wie Nebenkosten, Mietzah-
lungen sowie Rechten und Pflichten von Mietenden. Besonders wichtig ist
der Hinweis, bereits vor der Einreise einen Termin zur Wohnsitzanmeldung
mdglichst nah am Ankunftsdatum zu buchen. Entscheidend ist dabei, dass
samtliche Informationen in englischer Sprache verfiigbar sind.

Dariiber hinaus haben sich bei uns die Anmietung und Weitervermietung
eigenen Wohnraums sowie Kooperationen mit seriosen Vermietenden
bewahrt. Auch temporare Notfalllosungen, etwa iiber Hotels oder Boar-
dinghauser, kdnnen in den ersten Wochen nach der Ankunft eine wichtige
Unterstiitzung darstellen. Eine zentrale Ubersicht iiber entsprechende An-
gebote wiirde den Zugang zusatzlich erleichtern.
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d. Welche Veranderungen oder zusatzlichen Angebote waren notwen-
dig, um den Zugang internationaler Studierender zum Aachener Woh-
nungsmarkt kiinftig zu verbessern?

Um den Zugang internationaler Studierender zum Wohnungsmarkt zu ver-
bessern, waren insbesondere mehrsprachige Informations- und Unterstiit-
zungsangebote notwendig. Dazu gehort vor allem eine vollstandige eng-
lischsprachige Bereitstellung der Informationen und Terminbuchungssysteme
der Stadt Aachen, insbesondere im Bereich der Wohnsitzanmeldung.

Dariiber hinaus ware ein zentrales Informationsangebot sinnvoll, das
grundlegende Fragen verstandlich erklart: Welche Unterlagen werden be-
notigt? Welche Schritte miissen in welcher Reihenfolge erfolgen? Wie funk-
tionieren Mietzahlungen, Nebenkosten oder Mietvertrage in Deutschland?
Welche Rechte und Pflichten haben Mietende? Auch Hinweise zur friihzeiti-
gen Terminbuchung noch vor der Einreise sollten darin enthalten sein.

Zusatzlich waren mehr tempordre Wohnangebote sowie niedrigschwellige
Vermittlungsangebote hilfreich, insbesondere fiir die ersten Wochen nach
der Ankunft.

e. Welche Rolle kdnnten Stadt, Hochschulen, Studierendenwerk oder an-
dere Akteure kiinftig wahrnehmen, um internationale Studierende bei
Wohnungssuche und Wohnungszugang besser zu unterstiitzen?

Stadt, Hochschulen, Studierendenwerk und weitere Akteure konnten kiinf-
tig eine starkere koordinierende und unterstiitzende Rolle iibernehmen.
Sinnvoll ware insbesondere der Aufbau zentraler, mehrsprachiger Infor-
mations- und Beratungsstellen (ggf. auch in Form von Online-Onboarding-
Videos), die internationale Studierende bereits vor ihrer Anreise begleiten
und Uber alle relevanten Schritte informieren.

Dariiber hinaus kdnnten gemeinsame digitale Plattformen geschaffen wer-
den, auf denen gepriifte und seriéose Wohnungsangebote gebiindelt zur
Verfiigung stehen. Kooperationen und Infoveranstaltungen mit Vermieten-
den kénnten dazu beitragen, Vorbehalte gegeniiber internationalen Studie-
renden abzubauen und alternative Nachweise oder vereinfachte Verfahren
zu erméglichen. Es ware fiir diese Vermietenden sicher eine Erleichterung,
wenn sie einen Ansprechpartner finden, der bei Problemfallen mit interna-
tionalen Mietern ggf. in der Landessprache vermitteln kann, durch eine Art
Ombudsperson, die die Unterschiede im Mietsysteme hier und im Heimat-
land kennt und vermitteln kann.

Auch die Bereitstellung zusatzlicher temporarer Wohnméglichkeiten — etwa
fir die ersten Wochen nach der Ankunft — kdnnte den Druck auf Studieren-
de deutlich reduzieren. Gleichzeitig konnten Stadt und Hochschulen durch
mehrsprachige Informationsmaterialien, kulturelle Sensibilisierung und
transparent gemachte Verwaltungsprozesse dazu beitragen, biirokratische
Hirden abzubauen und den Zugang zum Wohnungsmarkt insgesamt ver-
standlicher und fairer zu gestalten.
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FGCZW‘-”ZM 5.2. Altere Menschen und Menschen mit Unterstiitzungsbedarf
Stadt Aachen,

Wohnbereich Wohnen, . X . . . .

Soziales und Integration, a. Wie erleben Senior*innen sowie Menschen mit Behinderung, Pflegebe-
Leftstelle Alter werden in darf oder Demenz aktuell ihre Wohnsituation und ihre Méglichkeiten

Aachen’, Wohnberatung,
Verena Comanns

auf dem Aachener Wohnungsmarkt?

Der Mangel an bezahlbaren, barrierefreien oder rollstuhlgerechten Wohnun-
gen in Aachen wirkt sich auf die Wohnungssuche der o. g. Zielgruppe sehr
deutlich aus. Die Wohnberatung der Leitstelle ,Alter werden in Aachen” er-
halt taglich Anfragen von Biirger*innen, die aufgrund ihres Alters oder ihrer
Einschrankungen ihre Wohnsituation andern miissen. Zu unterscheiden sind
hier Menschen in einer akuten Notsituation (die Wohnung ist nach einem
Unfall oder einer gesundheitlichen Verschlechterung nicht mehr erreichbar
oder das Bad ist nicht pflegegeeignet) und solchen, die praventiv ihren bis-
herigen Wohnraum zugunsten einer kleineren, seniorengerechten Lésung
aufgeben mochten. Der GroBteil der Menschen wiinscht sich den Verbleib im
vertrauten Quartier, um die Selbststandigkeit zu erhalten und sich nicht im
fortgeschrittenen Alter an ein neues soziales Umfeld gew6hnen zu miissen.
Auch dieser oft enge raumliche Fokus erschwert die Wohnungssuche.

Deutlich zugenommen hat die Gruppe der Senior*innen, die nach langer
Mietdauer wegen Eigenbedarf gekiindigt werden oder die ihre steigende
Miete nicht mehr zahlen kénnen, nachdem ihre Wohnung aus der Mietpreis-
bindung gefallen ist.

Ebenfalls anwachsend ist die Gruppe von Familien mit einem schwerbehin-
derten Familienmitglied. Das Angebot an groBen barrierefreien Mehrzim-
merwohnungen im unteren und mittleren Preissegment ist verschwindend

gering.

b. Welche Hiirden begegnen diesen Zielgruppen besonders haufig bei
der Suche nach geeignetem Wohnraum oder bei der Anpassung ihrer
Wohnsituation?

Im Wettbewerb um barrierefreie Wohnungen konkurrieren Altere und Men-
schen mit Behinderungen mit (jiingeren) Gutverdienern, die Ausstattungen
wie Aufziige oder bodengleiche Duschen als Komfort-Mehrwert zu schatzen
wissen. Diesen gegeniiber haben Senior*innen zwei entscheidende Nachtei-
le: Zum einen sind ihre Renteneinkiinfte in der Regel geringer, zum anderen
sind sie oftmals mit der schnellen und weitgehend digitalisierten Woh-
nungssuche Uberfordert. Ein Teil der alteren Wohnungssuchenden ist auf
die Anforderungen digitaler und stark beschleunigter Bewerbungsverfah-
ren weder technisch noch organisatorisch ausreichend vorbereitet, was in
der Praxis eine erhebliche Barriere ist. Oftmals bestehen fast schon naive,
veraltete Vorstellungen (,Der Vermieter kann gerne bei der Schufa anrufen.
Ich habe nichts zu verbergen.”), auch was Quadratmeterpreise und Wohnla-
gen angeht. Die Menschen wissen, dass ein Mangel an Wohnraum herrscht,
beziehen dies aber selten auf ihre eigene Situation.
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Teilweise haben auch die Vermieter Vorbehalte gegeniiber adlteren Men-
schen und Menschen mit geringem Einkommen, dariiber hinaus miissten sie
u. U. einem moglichen altersgerechten Umbau der Wohnung zustimmen.
Nur Personen mit Pflegegrad haben die Mdglichkeit, diese Anpassungen
des Wohnraums von der Pflegekasse fordern zu lassen.

. Welche Unterstiitzungsangebote oder Beratungsansatze funktionieren

aus lhrer Sicht bereits gut und helfen den Betroffenen konkret weiter?

Die Wohnberatung der Leitstelle ,Alter werden in Aachen” bietet von Mon-
tag bis Freitag fachkundige Beratung zum Thema, die vor Ort oder telefo-
nisch erfolgt, in Einzelfallen sind auch Hausbesuche moglich. Nach einer
ersten Analyse der Situation werden weitere MaBnahmen angeboten, z.

B. Kldrung von offenen Fragen, Kooperation mit anderen Abteilungen der
Stadtverwaltung und StadteRegion Aachen (Beratungsstelle Wohnrauman-
passung/Pflege, Wohnungsamt, Ubergangswohnen etc.; Unterstiitzung
beim WBS-Antrag, tagesaktueller Versand von Wohnungsangeboten des
freien Marktes; Begleitung zu Besichtigungsterminen). Die Angebote wer-
den von Seiten der Biirger*innen gut angenommen.

Seit Dezember 2025 finden im gesamten Stadtgebiet Vortragsveranstal-
tungen zum Thema , Abenteuer Wohnungssuche. Wie sich Seniorinnen und
Senioren gut riisten” mit den folgenden Inhalten statt: Ubersicht Giber den
Wohnungsmarkt in Aachen, Mietermappe, Schufa-Auskunft, Wohnberech-
tigungsschein, weitere Wohnformen, Wohnraumanpassung, Umzug. Im
Schnitt sind die Vortrage gut besucht und dienen als Wegbereiter fiir an-
schlieBende individuelle Beratungen.

. Welche Bedarfe werden in Zukunft aus lhrer Sicht wichtiger, damit

altere oder unterstiitzungsbediirftige Menschen moglichst selbstbe-
stimmt wohnen kénnen?

Die Nachfrage der o. g. Zielgruppen nach bezahl- und erreichbarem Wohn-
raum ist immens, wobei die Anforderungen an Barrierefreiheit so heterogen
wie die Zielgruppen der verschiedenen Nutzer*innen sind. Viele Menschen
im fortgeschrittenen Alter wiinschen sich eine kleine(re) Wohnung, die ih-
ren kérperlichen Voraussetzungen entspricht. Darliber hinaus sollte sie sich
idealerweise in einem bekannten Stadtteil befinden, so dass Arztbesuche,
Nahversorgung, OPNV-Anbindung und alltagliche Verrichtungen méglich
bleiben.

Betreutes Wohnen stellt eine attraktive, aber fiir viele Zielgruppen uner-
schwingliche Alternative zur Privatwohnung dar — die Kombination von
selbststandigem Wohnen, einer barrierearmen Umgebung und leicht da-
zubuchbarer Unterstiitzung entspricht den Anforderungen vieler alterer
Menschen. Abhangig von Ausstattung und Leistungsangebot liegen die
Quadratmeterpreise deutlich iiber denen des regularen Wohnungsmarktes.
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Die Nachfrage ist auch hier Giberdurchschnittlich hoch: In Aachen werden
ca. 15 Wohnanlagen von unterschiedlichen Anbietern betrieben; gerade die
zentral gelegenen Adressen haben haufig Wartezeiten von 5-10 Jahren. Hier
besteht ein besonders hoher Bedarf.

Um der Alterseinsamkeit zu begegnen, interessieren sich Senior*innen auch
fiir das gemeinschaftliche Wohnen — allerdings oftmals erst in einem Al-
ter, in dem nicht mehr viel Zeit ist fiir die aufwandigen Planungen, die der
Griindung eines neuen Wohnprojekts vorangehen. Und der Einstieg in eines
der bestehenden Projekte ist selten und vom Gliick abhangig. Auch kleinere
Wohngemeinschaften, in der gemeinsam gelebt und — nach Bedarf — ge-
pflegt wird, ist von individuellem Engagement abhangig und wird in Aachen
nicht strukturell angeboten.

Insbesondere fiir die Gruppe der jungen Menschen mit Behinderungen und
Pflegebedarf fehlen in Aachen adaquate Betreuungs- und Wohnangebo-

te, die einen selbstbestimmten Alltag erméglichen kénnten. Besonders fiir
jingere schwerbehinderte Menschen ist betreutes Wohnen mit 24-Stunden-
Betreuung keine Alternative, da in diesen Wohngruppen fast ausschlieBlich
Altere leben.

Mit nur zwei Standorten ist die Auswahl an inklusiven Wohnangeboten in
Aachen Uberschaubar. Im Neubau des Inklusiv Wohnen e. V. in Brand leben
Studierende zusammen mit Bewohnern mit Handicap, einige davon mit ho-
hem Betreuungsbedarf. In Eilendorf leben junge, schwerbehinderte Men-
schen in einem betreuten Wohnhaus der Hephata Wohnen GmbH, initiiert
von der Elterninitiative Weg-Gehfahrten e. V.

e. Welche zusatzlichen MaBnahmen oder Angebote seitens der Stadt
Aachen oder anderer Akteure wiirden den Zugang dieser Zielgruppen
zum Wohnungsmarkt verbessern?

Wohnberatung und Wohnraumanpassung als Bausteine der Daseinsfiirsor-
ge tragen erheblich dazu bei, entweder langer in den eigenen vier Wanden
verbleiben zu kdnnen oder die Kompetenz zu erhéhen, eine Alternative zu
suchen. Viele altere Menschen sehen sich {iberfordert mit den modernen
Kommunikationstechnologien (Callcenter, Chat-Roboter etc.) und wiinschen
sich, ihre Anliegen im personlichen Beratungssetting oder telefonisch vor-
zubringen.

Zunehmend sind auch die Angebote fiir die dltere Generation, in Be-
gegnungszentren und Kirchengemeinden die eigene digitale Kompetenz
auf- und auszubauen. So bieten in Aachen z. B. die stadtisch geférderten
Pluspunkt-Begegnungszentren im gesamten Stadtgebiet ,PC-Cafés” oder
individuellen Beratungstermine an, in denen auch Themen der digitalen
Wohnungssuche bearbeitet werden konnen.
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Fachinterview, 5.3. Einkommensarme und benachteiligte Haushalte

Arbeiterwohlfahrt Kreis-

verband Aachen Stadt e.V., . . . . . . .

Team Soziale Dienste a. Wie stellt sich die aktuelle Situation einkommensarmer oder sozial be-
nachteiligter Menschen auf dem Aachener Wohnungsmarkt aus lhrer
Sicht dar?

Nach unserer Einschatzung stellt sich die Situation einkommensarmer und
sozial benachteiligter Menschen auf dem Aachener Wohnungsmarkt als
auBerst angespannt dar. Die Erfahrungen aus der taglichen Beratungsar-
beit zeigen, dass die Chancen dieser Personengruppen, angemessenen und
bezahlbaren Wohnraum zu finden, aufgrund des knappen Angebots grund-
satzlich sehr gering sind.

Besonders problematisch scheint es, dass Leistungsbeziehende von Ver-
mietenden teilweise bereits im Vorfeld als potenzielle Mietparteien aus-
geschlossen werden. Zudem kann in der Beratungspraxis regelmaBig
beobachtet werden, dass Wohnungssuchende trotz eingereichter Bewer-
bungsunterlagen gar keine Riickmeldung mehr erhalten. Dies erschwert den
Suchprozess zusatzlich und fiihrt bei vielen Ratsuchenden zu einem Gefiihl
von Frustration und Perspektivlosigkeit.

Dariiber hinaus kann ein struktureller Wandel auf dem Wohnungsmarkt
wahrgenommen werden, insofern, als private Vermieter*innen zunehmend
seltener als Anbieter auftreten und stattdessen groBe Wohnungsbauge-
sellschaften an Bedeutung gewinnen. Diese werden von uns meist als we-
niger zuganglich erlebt, wodurch personliche Kontakte und individuelle
Austauschmaglichkeiten abgenommen haben. Insgesamt verdeutlichen die
Erfahrungen aus den Beratungsprozessen, dass neben dem allgemeinen
Wohnungsmangel auch strukturelle Benachteiligungen den Zugang zum
Wohnungsmarkt erheblich erschweren.

b. Welche Barrieren erleben die von lhnen begleiteten Menschen beson-
ders haufig bei der Wohnungssuche?

Die Erfahrungen aus der Beratungsarbeit weisen darauf hin, dass die be-
gleiteten Personen mit einer Vielzahl von Hiirden bei der Wohnungssuche
konfrontiert sind. Schon die Suche nach geeignetem Wohnraum gestaltet
sich haufig schwierig, da sprachliche Barrieren und fehlende digitale Kom-
petenzen die Nutzung von Online-Portalen erschweren. Da Wohnungsan-
gebote und Bewerbungsverfahren zunehmend digitalisiert sind, besteht
oftmals ein erheblicher Unterstiitzungsbedarf.

Eine weitere Herausforderung liegt in der Beschaffung und Einreichung

der erforderlichen Unterlagen. Hierzu zahlen unter anderem Leistungs-
oder Einkommensnachweise, Mietschuldenfreiheitsbescheinigungen sowie
SCHUFA-Auskiinfte. Die Beantragung dieser Dokumente ist oft mit zeitauf-
wendigen Verwaltungsprozessen verbunden. Fiir Menschen im Leistungsbe-
zug (SGB 11, SGB XII) verzogert die vorherige erforderliche amtliche Priifung
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der Angemessenheit einen Anmietungsprozess. Dadurch gehen wertvolle
Zeit und damit auch Chancen auf konkrete Wohnungsangebote verloren.

Dariiber hinaus wird in den Beratungsprozessen regelmaBig deutlich, dass
viele Ratsuchende mit Vorurteilen und Diskriminierung konfrontiert sind.
Besonders betroffen sind Menschen im Leistungsbezug, Personen mit Mig-
rationsgeschichte, Menschen mit geringen Deutschkenntnissen, Alleinerzie-
hende, groBe Familien sowie ltere oder gesundheitlich eingeschrankte Per-
sonen. Nach unserer Einschatzung ist die Bereitschaft vieler Vermietender,
diesen Personengruppen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, vergleichs-
weise gering.

. Welche Unterstiitzungsangebote oder Instrumente helfen derzeit be-
sonders dabei, Menschen erfolgreich in Wohnraum zu vermitteln?

Aus unserer Sicht sind insbesondere die Unterstiitzungsangebote hilfreich,
die die wirtschaftliche Situation der Betroffenen stabilisieren und den Zu-
gang zu bestehenden Hilfesystemen erleichtern. Ein zentraler Bestandteil

der Beratungsarbeit ist zunédchst die Information (iber Sozialleistungen so-
wie in einem weiteren Schritt die Unterstlitzung bei der Beantragung ent-
sprechender Hilfen.

Dariiber hinaus ist auch die Beantragung eines Wohnberechtigungsscheins

ein wichtiges Instrument. Die Zusammenarbeit mit der Stadt Aachen bei der
Vermittlung 6ffentlich geférderten Wohnraums ist grundséatzlich ein hilfrei-
cher Weg bei der Wohnungssuche. Die Erfahrungen zeigen jedoch, dass die
Wirksamkeit dieser Angebote durch lange Wartelisten begrenzt ist.

Eine weitere wichtige Funktion der Beratungsstellen besteht in der Beglei-
tung und Unterstiitzung wahrend des gesamten Suchprozesses. Hierzu ge-
horen die Zusammenstellung erforderlicher Unterlagen, die Kommunikation
mit Behdrden sowie die Orientierung innerhalb komplexer Verwaltungs-
strukturen. In besonders prekaren Wohnsituationen ist zudem eine person-
liche Begleitung hilfreich. Die hierfiir verfiigharen personellen Ressourcen
sind jedoch leider begrenzt.

Kooperationen mit privaten Vermietenden oder Wohnungsbaugesellschaf-
ten bestehen bislang hingegen kaum, wobei es einzelfallbezogen durchaus
eine gute Zusammenarbeit gibt.

. Wo sehen Sie aktuell die groBten Versorgungsliicken oder strukturellen
Probleme beim Zugang zum Wohnungsmarkt fiir diese Zielgruppen?

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum stellt wohl das zentrale strukturelle
Problem dar. Insbesondere Wohnungen fiir gréBere Familien sowie Woh-
nungen, die preislich innerhalb der geltenden Angemessenheitsgrenzen fiir
Leistungsbeziehende liegen, sind in Aachen nur in sehr begrenztem Umfang
verfiigbar.

99
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Daneben erschweren sprachliche Barrieren den Zugang zum Wohnungs-
markt zusatzlich. Die Erfahrungen aus der Beratungspraxis zeigen, dass
mehrsprachige Informations- und Verwaltungsangebote den Zugang deut-
lich erleichtern kdnnten. Dies kdnnte auch die Notwendigkeit vermittelnder
Unterstiitzungsstrukturen reduzieren.

Weitere Versorgungsliicken sehen wir in den Verwaltungsablaufen 6ffentli-
cher Stellen. Lange Bearbeitungszeiten, komplexe Verfahren und die verzo-
gerte Bereitstellung notwendiger Dokumente erschweren eine erfolgreiche
Wohnungssuche erheblich. Insbesondere die Priifung von Mietangeboten
und die Ausstellung erforderlicher Nachweise kénnen haufig nicht mit der
Dynamik und Geschwindigkeit des Wohnungsmarktes Schritt halten.

e. Welche Veranderungen oder neuen MaBnahmen waren aus lhrer Sicht
notwendig, um den Zugang benachteiligter Haushalte zum Aachener
Wohnungsmarkt kiinftig zu verbessern?

Aus unserer Sicht stellt die Schaffung zusatzlichen bezahlbaren Wohnraums
die wichtigste Voraussetzung fiir eine nachhaltige Verbesserung der Situa-
tion dar. Neben dem Neubau von Wohnungen muss auch die bessere Nut-
zung vorhandener Wohnressourcen geférdert werden und neue Wohnfor-
men missen mitgedacht werden.

Dariiber hinaus sehen wir Vereinfachungen bei der Wohnungssuche als
sinnvoll an. Ein moglicher Ansatz konnte die Einrichtung eines kommunalen
Wohnungsportals sein, Giber das Wohnungssuchende relevante Dokumente
zentral hinterlegen und sich unkompliziert auf Wohnungsangebote bewer-
ben kénnten. Gleichzeitig mdchten wir betonen, dass digitale Angebote per-
sonliche Anspechpartner*innen nicht ersetzen sollten.

Weiterhin sehen wir Reformbedarf bei bestehenden Verwaltungsprozes-
sen. Notwendige Dokumente sollten schneller verfiighar gemacht, Ent-
scheidungswege verkiirzt und Verfahren transparenter gestaltet werden.
Die Erfahrungen aus der Beratungsarbeit verdeutlichen insgesamt, dass
eine nachhaltige Verbesserung des Zugangs zum Wohnungsmarkt sowohl
den Ausbau des Wohnungsangebots als auch den Abbau administrativer,
sprachlicher und sozialer Barrieren erfordert.



Abbildung 59:
Unterbringung von Personen mit
Fluchthintergrund 2021 — 2025
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5.4. Stadtische Unterbringung von wohnungslosen Menschen
und Menschen mit Fluchthintergrund

Wohnungslose Menschen und Menschen mit Fluchthintergrund gehéren zu den
Zielgruppen, deren Zugang zum reguldren Wohnungsmarkt besonders stark
eingeschrankt ist. Ein Teil dieser Menschen lebt deshalb iiber langere Zeit in
kommunalen Ubergangseinrichtungen oder anderen Formen der stadtischen
Unterbringung. Die Entwicklung der Unterbringungszahlen wird im Folgenden
betrachtet. Im Anschluss gibt es dann mittels Fachinterview aus dem Fachbe-
reich Wohnen, Soziales und Integration erneut einen Einblick in die alltagliche
Praxis bei der kommunalen Unterbringung.

Zum Stichtag 31.12.2025 lebten in Aachen insgesamt 1.872 Menschen mit
Fluchthintergrund in stidtischen Wohnungen oder Ubergangseinrichtungen.
Gegeniiber 2024 mit 2.179 Personen und 2023 mit 2.464 Personen ist die Zahl
erneut zuriickgegangen. Erfasst werden dabei Personen, die weiterhin auf eine
stadtische Unterbringung angewiesen sind. Gefliichtete, die bereits eigenen
Wohnraum gefunden haben, sind in diesen Zahlen nicht enthalten.

Nach einer vergleichsweise stabilen Entwicklung zwischen 2017 und 2021 stieg
der Unterbringungsbedarf infolge des russischen Angriffskriegs gegen die Uk-
raine im Jahr 2022 deutlich an. Seitdem sind die Unterbringungszahlen wieder
riicklaufig. Das langfristige Ziel der Stadt Aachen besteht darin, Personen mit
gesichertem Aufenthaltsstatus den Ubergang in requldren Wohnraum zu er-
maglichen.

Die kommunale Unterbringung erfolgt in unterschiedlichen Wohnformen.
Neben Gemeinschaftseinrichtungen stehen abgeschlossene Wohnungen in
Ubergangseinrichtungen sowie von der Stadt angemietete Wohnungen und
Wohngebaude zur Verfiigung. Der stadtische Sozialdienst unterstiitzt die un-
tergebrachten Personen bei der Wohnungssuche, der Vorbereitung eines Aus-
zugs und dem Ubergang in ein reguldres Mietverhiltnis.

2021 2022 m2023 2024 w2025

467 676

Mehrfamilienhduser Ein-/Zweifamilienhauser Gemeinschaftseinrichtung zur abgeschlossenen Wohnungen
gemeinsamen Nutzung

Wohnungen in Ubergangseinrichtungen mit

Zur Verbesserung der Wohnsituation von Gefliichteten wurden zwischen 2016
und 2020 im Rahmen der Forderrichtlinie des Landes Nordrhein-Westfalen zur
Schaffung von Wohnraum fiir Fliichtlinge in Aachen insgesamt 97 zusatzli-

che Wohnungen errichtet. Bei einem kiinftig sinkenden Unterbringungsbedarf
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konnen diese Wohnungen dem regularen 6ffentlich geférderten Wohnungs-
markt zur Verfiigung stehen.

Trotz riicklaufiger Unterbringungszahlen bleibt der Ubergang in den reguléren
Wohnungsmarkt fiir viele Gefliichtete schwierig. Besonders alleinlebende Per-
sonen und groBe Familien finden aufgrund des knappen Angebots an kleinen
beziehungsweise groBeren bezahlbaren Wohnungen nur schwer geeigneten
Wohnraum. In einzelnen Fallen gelingt es, zunédchst von der Stadt angemietete
Wohnungen in reguldre Mietverhaltnisse zwischen den Bewohner*innen und
den Eigentiimer*innen zu Gberfiihren.

Auch wohnungslose Menschen werden zur Vermeidung akuter Obdachlosigkeit
ordnungsrechtlich untergebracht. Zum Stichtag 30.11.2025 lebten 440 Personen
in stadtischen Ubergangseinrichtungen. Weitere wohnungslose Menschen wer-
den durch freie Trager der Wohnungslosenhilfe betreut und untergebracht.

Die Unterbringungszahlen verdeutlichen, dass kommunale Ubergangseinrich-
tungen eine wichtige Funktion bei der Vermeidung von Obdachlosigkeit und der
Aufnahme schutzsuchender Menschen erfiillen. Sie zeigen zugleich, dass der
Zugang zum reguldren Wohnungsmarkt fiir einen Teil der untergebrachten Per-
sonen dauerhaft erschwert bleibt. Das folgende Fachinterview mit Mitarbeiten-
den des Ubergangswohnens richtet daher den Blick auf die konkreten Zugangs-
barrieren, bewéhrte Unterstiitzungsansatze und bestehende Handlungsbedarfe
beim Ubergang aus der kommunalen Unterbringung in requldren Wohnraum.

a. Wie stellt sich die aktuelle Situation wohnungsloser Menschen sowie
von Menschen mit Fluchthintergrund beim Zugang zum Aachener Woh-
nungsmarkt aus lhrer Sicht dar? Welche Unterschiede gibt es zwischen
den Zielgruppen?

Der Zugang zum knappen Wohnungsmarkt in Aachen ist fiir die Zielgruppen
der gefliichteten und der wohnungslosen Menschen mit erheblichen Hiirden
verbunden. Beide Personengruppen konkurrieren mit allen anderen Woh-
nungssuchenden um den begrenzt zur Verfiigung stehenden Wohnraum.
Dariiber hinaus sind sie hdufig zusatzlich von Diskriminierung und Vorurtei-
len betroffen.

Fir geflichtete Menschen gestaltet sich der Zugang zu Wohnungsanzeigen
und Vermieter*innen haufig durch fehlende Sprachkenntnisse in Wort und
Schrift schwierig. Bei der Kommunikation mit Vermieter*innen sind sie da-
her auf personliche Unterstiitzung angewiesen. Auch ein lediglich befriste-
tes Aufenthaltsrecht in Deutschland kann einem Vertragsabschluss entge-
genstehen.

Wohnungslose Menschen erleben ablehnende Reaktionen vor allem, wenn
die potenziellen Vermieter*innen erkennen, dass der beabsichtigte Umzug
aus einem Obdach erfolgen soll. Wohnungslosigkeit wird haufig mit finanzi-
ellen Problemen oder sozialer Instabilitat assoziiert.
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Zudem fiihrt haufig auch allein die Tatsache, dass die Bewerber*innen
Transferleistungen erhalten, zu einer negativen Entscheidung hinsichtlich
des angebotenen Wohnraums. Dies ist bei den Personengruppen der ge-
flichteten und wohnungslosen Menschen haufig der Fall.

Viele Menschen verbleiben mangels Alternativen daher tber langere Zeit in
Einrichtungen der Gefliichteten — oder Wohnungslosenhilfe. Dies hat insbe-
sondere fiir Familien mit Kindern negative Auswirkungen und fiihrt zu (wei-
terer) sozialer Ausgrenzung.

b. Welche Hiirden erschweren diesen Zielgruppen besonders haufig den
Ubergang aus der stadtischen Unterbringung in reguldren Wohnraum?

Der Ubergang aus einer stadtischen Ubergangswohneinrichtung in regu-
laren Wohnraum scheitert haufig an einer Kombination aus strukturellen,
wirtschaftlichen und individuellen Faktoren.

So sind insbesondere preisglinstige Wohnungen, die mit geringem Einkom-
men oder Sozialleistungen finanzierbar sind, kaum verfiigbar. Fiir woh-
nungslose und gefliichtete Menschen gilt gleichermaBen eine starke Kon-
kurrenz um giinstige Wohnungen.

Die aufgrund der groBen Anzahl an Bewerber*innen haufig anzutreffenden
hohen Anforderungen von Vermietenden (regelmaBiges Erwerbseinkom-
men, positive Schufa-Auskiinfte, Mietschuldenfreiheitsbescheinigungen,
Barkautionen und/oder Biirgschaften) kdnnen beide Zielgruppen haufig
nicht erfiillen.

Die Unkenntnis (iber den deutschen Wohnungsmarkt hinsichtlich der Ab-
laufe, Rechte und Pflichten des deutschen Mietsystems erschweren den
Auszug aus den Ubergangswohneinrichtungen fiir die Personengruppe der
Gefliichteten. Im Fall des Bestehens von Wohnsitzauflagen ist fir Gefliichte-
te der Zugang zum Wohnungsmarkt auch raumlich begrenzt.

c. Welche Unterstiitzungsangebote, Kooperationen oder Verfahren ha-
ben sich in der Praxis bewahrt, um Menschen erfolgreich in Wohnraum
zu vermitteln?

Der stadtische Sozialdienst, der die in den Einrichtungen fiir wohnungslo-
se und gefliichtete Menschen untergebrachten Personen betreut, unter-
stuitzt die Klient*innen aktiv bei der Wohnungssuche. Erster Schritt ist in
der Regel die Beantragung eines Wohnberechtigungsscheins, um den Bezug
von o6ffentlich geférdertem Wohnraum zu ermdglichen. Gemeinsam werden
geeignete freie Wohnungen gesucht und Vermietende schriftlich oder tele-
fonisch kontaktiert. Die erforderlichen (Bewerbungs-) Unterlagen werden
gesichtet bzw. zusammengestellt. Wohnungsbesichtigungen und gegebe-
nenfalls erforderliche Behordengange werden auf Wunsch begleitet.
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Ein eigens fiir die Wohnungsvermittlung eingerichtetes Sachgebiet im Be-
reich des stadtischen Sozialdienst halt den Kontakt zu den Wohnungsun-
ternehmen und potentiellen Vermietenden. Die stadtische Mitarbeiterin ist
im guten Austausch mit den maBgeblichen Akteuren und kann im Rahmen
ihres Netzwerkes fiir Menschen aus den Ubergangswohneinrichtungen wer-
ben. Erfolgreiche Vermittlungen fiihren immer wieder zu neuen konkreten
Wohnungsangeboten, fiir die die Kollegin in Abstimmung mit dem gesam-
ten Sozialdienst passgenau interessierte wohnungslose oder gefliichtete
Menschen vermitteln kann.

Der stadtische Sozialdienst bietet zudem eine Nachbetreuung von in der
Regel drei Monaten an. In diesem Zeitraum stehen die bisher zustandi-

gen Sozialarbeiter*innen als Ansprechpartner*innen zur Verfiigung. Sie
begleiten die ersten Mietzahlungen, die Zahlungen an die Energieversor-
gungsunternehmen und stehen fiir alle Fragen zu Rechten und Pflichten im
Vertragsverhaltnis und zur Gestaltung eines angenehmen Miteinanders zur
Verfiigung. ErfahrungsgemaB sinkt dadurch fiir Vermietende das wahrge-
nommene Risiko einer Vermietung an Zielgruppen mit besonderen Unter-
stlitzungsbedarfen.

d. Wo sehen Sie derzeit die groBten strukturellen Herausforderungen
oder Versorgungsliicken bei der Wohnraumversorgung wohnungsloser
Menschen und Menschen mit Fluchthintergrund?

Die groBte strukturelle Herausforderung bei der Wohnraumversorgung ge-
flichteter und wohnungsloser Menschen stellt der anhaltende Mangel an
bezahlbarem Wohnraum dar.

Insbesondere in den Segmenten kleiner Wohnungen fiir Einzelpersonen und
groBer Wohnungen fiir (GroB-)Familien ist die Konkurrenz der Wohnungssu-
chenden groB. Die Anforderungen an adaquaten Wohnraum steigen stetig.
Die zu versorgenden Personengruppen sind hinsichtlich ihres Alters, ge-
sundheitlicher Einschrankungen bis hin zur Pflegebediirftigkeit und Fami-
liengréBe heterogen und brauchen hinsichtlich Beschaffenheit und Lage
sehr differenzierten Wohnraum. Es erfordert hohen personellen Aufwand,
fiir die untergebrachten Personen ein passendes, tatsachlich zur Verfiigung
stehendes Wohnungsangebot zu ermitteln und Vermietende zu motivieren,
sich fiir Einzelpersonen und Familien aus den stadtischen Unterkiinften fiir
wohnungslose und gefliichtete Menschen zu entscheiden.
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e. Welche Verdanderungen oder zusatzlichen MaBnahmen waren aus lh-
rer Sicht notwendig, um den Zugang dieser Zielgruppen zum Aachener
Wohnungsmarkt kiinftig zu verbessern? Welche Rolle konnten dabei
Stadtverwaltung, Wohnungswirtschaft und soziale Trager iibernehmen?

Angesichts stetig steigender Klient*innenzahlen im Bereich der Wohnungs-
losenhilfe ist ein groBes Augenmerk auf die rechtzeitige und umfassende
Pravention von Wohnungsverlusten zu legen. Die Sicherung und der Erhalt
des vorhandenen Wohnraums ist wichtigstes Ziel, um die mit eintretender
Wohnungslosigkeit einhergehenden Nachteile und Folgen zu vermeiden.
Dies gilt insbesondere fiir Familien mit minderjahrigen Kindern.

So sollte praventive Beratung bereits in Bildungseinrichtungen erfolgen.
Betroffene miissen niederschwelligen Zugang zu Informationen zur finan-
ziellen Unterstiitzung erhalten. Bereits bestehende finanzielle Hilfen zur
Sicherung gefahrdeter Mietverhaltnisse miissen bekannt gemacht, bewor-
ben und mdglicherweise ausgebaut werden. (Krisen)Interventionen bei
Vermietenden und individuelle Beratung betroffener Mieter*innen miissen
das vorhandene Angebot erganzen, um drohende Wohnungsverluste bzw.
Zwangsraumungen abzuwenden.

Alle im sozialen Bereich beratenden und unterstitzende Institutionen sind
bestmoglich zu vernetzen, um Friihwarnsysteme hinsichtlich des drohenden
Verlusts von Wohnraum zu entwickeln. Eine intensive Abstimmung handeln-
der Personen ist zwingende Voraussetzung dafiir, dass notwendige MaB-
nahmen und vorhandene Hilfen passgenau installiert werden kénnen.

Ganz konkret gilt es zu vermeiden, junge Erwachsene in Heim- oder Pfleg-
unterbringungen ohne Zugang zu angemessenem Wohnraum zu entlassen.
Gleiches gilt fir Menschen, die aus Gefangnissen, Krankenhdusern und
Pflegeeinrichtungen entlassen werden. lhnen ist rechtzeitig individuelle
Unterstiitzung anzubieten, um eine angemessene Anschlussversorgung mit
Wohnraum zu erreichen.

Fiir beide Zielgruppen gelten ein Ausbau des bezahlbaren Wohnraums,
niedrigschwelliger Beratungsangebote und diskriminierungsfreier Zugangs-
wege als zentrale wohnungspolitische Handlungsfelder.
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Zwischenfazit

Die Fachinterviews zeigen, dass der Zugang zum Aachener Wohnungsmarkt fir
die betrachteten Zielgruppen nicht allein durch das knappe Wohnraumangebot
und steigende Wohnkosten erschwert wird. Vielmehr wirken unterschiedliche
finanzielle, administrative, digitale, sprachliche und soziale Barrieren zusam-
men. Je geringer die eigenen finanziellen und organisatorischen Ressourcen
eines Haushalts sind und je spezifischer die Anforderungen an den bendtigten
Wohnraum ausfallen, desto schwieriger gestaltet sich die Wohnungssuche.

Trotz unterschiedlicher Ausgangslagen zeigen sich zwischen den Zielgruppen
deutliche Gemeinsamkeiten. Internationale Studierende miissen sich haufig
bereits aus dem Ausland auf einem ihnen unbekannten Wohnungsmarkt ori-
entieren und verfiigen noch nicht tber die erforderlichen Unterlagen, Sprach-
kenntnisse oder Kenntnisse des deutschen Mietsystems. Altere Menschen und
Menschen mit Unterstiitzungsbedarf sind auf ein besonders knappes Angebot
an bezahlbaren, barrierearmen oder bedarfsgerechten Wohnungen angewie-
sen und koénnen zugleich durch die Geschwindigkeit und Digitalisierung der
Wohnungssuche benachteiligt werden. Einkommensarme und sozial benach-
teiligte Haushalte sind neben dem begrenzten Angebot insbesondere mit fi-
nanziellen Zugangshiirden, administrativen Verfahren und Vorbehalten von
Vermietenden konfrontiert. Fiir wohnungslose Menschen und Menschen mit
Fluchthintergrund erschweren vergleichbare Barrieren den Ubergang aus kom-
munalen Unterkiinften in requlare Mietverhaltnisse.

Eine zentrale Erkenntnis der Interviews ist die hohe Bedeutung der Geschwin-
digkeit auf dem Wohnungsmarkt. Bewerbungsunterlagen miissen kurzfristig
verfligbar sein, Vermietende erwarten schnelle Riickmeldungen und Woh-
nungsangebote sind teilweise nur fiir kurze Zeit zuganglich. Demgegeniiber
stehen Verwaltungs- und Unterstlitzungsprozesse, die notwendigerweise Zeit
bendtigen. Die Beschaffung von Nachweisen, die Priifung der Angemessenheit
von Wohnkosten oder erforderliche Zustimmungen kénnen dazu fiihren, dass
Wohnungsangebote bereits vergeben sind, bevor alle Voraussetzungen fiir ei-
nen Vertragsabschluss erfiillt werden kénnen.

Zugleich verdeutlichen die Interviews die wachsende Bedeutung personlicher
Beratung und Begleitung. Unterstiitzungsangebote helfen bei der Orientierung
auf dem Wohnungsmarkt, der Zusammenstellung erforderlicher Unterlagen, der
Kommunikation mit Vermietenden und Behdrden sowie bei der Vorbereitung und
Stabilisierung von Mietverhaltnissen. Gerade fiir Menschen mit besonderen Zu-
gangsbarrieren kdnnen verlassliche Ansprechpartner*innen und die Zusammen-
arbeit zwischen Verwaltung, sozialen Tragern, Hochschulen und Wohnungswirt-
schaft die Chancen auf eine erfolgreiche Wohnraumversorgung verbessern.
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Die Interviews zeigen jedoch auch die Grenzen unterstiitzender MaBnahmen.
Beratung, Vermittlung und vereinfachte Verfahren kdnnen den Zugang zum
Wohnungsmarkt erleichtern, den grundlegenden Mangel an bezahlbarem und
bedarfsgerechtem Wohnraum aber nicht ausgleichen. Besonders fehlen kleine
Wohnungen fiir Ein-Personen-Haushalte, groBere bezahlbare Wohnungen fiir
Familien sowie barrierefreie, barrierearme und unterstiitzte Wohnangebote.

Fiir eine Verbesserung des Zugangs zum Wohnungsmarkt sind daher unter-
schiedliche Handlungsansatze miteinander zu verbinden. Neben der Schaffung
und langfristigen Sicherung bezahlbaren und bedarfsgerechten Wohnraums
gehdren hierzu niedrigschwellige und mehrsprachige Informations- und Be-
ratungsangebote, moglichst transparente und zligige Verwaltungsverfahren,
Unterstiitzung bei digitalen Zugangswegen, eine starkere Zusammenarbeit mit
Vermietenden und Wohnungsunternehmen sowie die Pravention von Woh-
nungsverlusten.

Insgesamt verdeutlichen die Fachinterviews, dass ein angespannter Woh-
nungsmarkt bestehende soziale Ungleichheiten verstarken kann. Haushalte
mit ausreichendem Einkommen, digitalen Kompetenzen, vollstandigen Bewer-
bungsunterlagen und personlichen Netzwerken verfiigen liber bessere Mdg-
lichkeiten, auf knappe Wohnungsangebote zu reagieren. Fiir Menschen mit
geringeren finanziellen, sozialen oder organisatorischen Ressourcen entstehen
dagegen zusatzliche Zugangshiirden. Eine sozial ausgewogene Wohnungs-
marktentwicklung erfordert deshalb nicht nur zusatzlichen Wohnraum, son-
dern auch Strukturen, die einen maglichst chancengerechten Zugang zu beste-
hendem und neu geschaffenem Wohnraum unterstiitzen.
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Fachinterview,

Sandra Keilhauer,
Geschdftsfiihrerin
Mieterschutzverein Aachen
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Mietkostenbelastung durch
Neben- und Betriebskosten

Die Bezahlbarkeit von Wohnraum wird haufig anhand der Kaltmiete bewertet.
Fiir viele Haushalte ist jedoch die monatliche Gesamtmiete ausschlaggebend.
Neben der Nettokaltmiete beeinflussen insbesondere Betriebs- und Heizkosten
die tatsachliche Wohnkostenbelastung und damit die finanzielle Tragfahigkeit
eines Mietverhaltnisses.

In den vergangenen Jahren sind die Betriebs- und Nebenkosten infolge stei-
gender Energiepreise, hoherer Dienstleistungs- und Materialkosten sowie zu-
nehmender Anforderungen an Gebaude teilweise deutlich gestiegen. Damit
riickt die sogenannte ,zweite Miete"” zunehmend in den Fokus der Wohnungs-
marktentwicklung. Selbst wenn die Kaltmiete unverandert bleibt, konnen
steigende Betriebskosten die Wohnkostenbelastung erheblich erhéhen und
insbesondere Haushalte mit geringen Einkommen oder geringen finanziellen
Riicklagen vor Herausforderungen stellen.

Der Wohnungsmarktbericht richtet dieses Jahr den Blick auf die Nebenkosten
als Bestandteil der gesamten Wohnkosten. Im folgenden Fachinterview er-
ldutert Sandra Keilhauer, Geschéaftsfiihrerin des Mieterschutzvereins Aachen,
welche Entwicklungen sich in der Beratungspraxis zeigen, welche Probleme
Mieter*innen besonders haufig beschaftigen und welche Maglichkeiten beste-
hen, die Belastung durch Betriebs- und Nebenkosten langfristig zu begrenzen.

1. Welche Rolle spielen Betriebs- und Nebenkosten aktuell in Ihrer Bera-
tungsarbeit und mit welchen Problemen wenden sich Mieter*innen
besonders haufig an den Mieterschutzverein? Gibt es besondere
Angebote lhrerseits?

Die Priifung von Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen gehért zu den
haufigsten Beratungsanldssen in unserem Verein. Insbesondere in den ver-
gangenen Jahren hat die Zahl der Anfragen deutlich zugenommen. Viele
Mieter*innen sind verunsichert, weil sie hohe Nachforderungen erhalten
oder die Abrechnungen nur schwer nachvollziehen kénnen.

Besonders haufig stellen wir Fehler bei der Umlage von Kosten, der Flachen-
berechnung oder bei der Beriicksichtigung von Vorauszahlungen fest. Zu-
dem beschaftigen viele Haushalte die stark gestiegenen Heiz- und Energie-
kosten.
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Als Mieterverein priifen wir Nebenkostenabrechnungen im Rahmen unserer
Rechtsberatung, unterstiitzen bei Einwendungen gegeniiber Vermieter*innen
(wir fiihren den kompletten Schriftverkehr mit dem/der Vermieter*in) und
informieren regelmaBig iiber aktuelle Entwicklungen im Mietrecht.

2. Wie hat sich die Belastung durch Neben- und Betriebskosten aus lhrer
Sicht in den vergangenen Jahren entwickelt? Gibt es Kostenarten, die
besonders stark gestiegen sind?

Die Belastung durch Betriebs- und Nebenkosten hat in den vergangenen
Jahren spiirbar zugenommen. Wahrend sich die 6ffentliche Diskussion hau-
fig auf die Kaltmieten konzentriert, stellen wir fest, dass die sogenannte
LZweite Miete” fir viele Haushalte mittlerweile zu einem erheblichen Kos-
tenfaktor geworden ist.

In unserer Beratungspraxis erleben wir zunehmend, dass Nebenkostennach-
forderungen fiir Mieter*innen finanziell belastender sind als die eigentli-
chen Mieterhohungen. Nachforderungen von mehreren hundert bis mehre-
ren tausend Euro sind keine Seltenheit mehr und stellen viele Haushalte vor
erhebliche Schwierigkeiten.

Besonders stark gestiegen sind die Kosten fiir Heizung und Warmwasser
infolge der Energiekrise. Aber auch die Grundsteuer, Versicherungen, Haus-
meisterleistungen, Gebaudereinigung und Miillentsorgung haben vieler-
orts zu hoheren Belastungen gefiihrt. Hinzu kommen gestiegene Kosten fiir
Wartungen technischer Anlagen und Dienstleister.

3. Welche Auswirkungen haben steigende Betriebs- und Nebenkosten auf
die Wohnsituation unterschiedlicher Haushalte, beispielsweise Familien,
Senior*innen oder Haushalte mit geringem Einkommen?

Steigende Nebenkosten treffen insbesondere Haushalte mit geringem Ein-
kommen, Alleinerziehende, Familien sowie Rentner*innen. Diese Haushalte
verfiigen haufig tiber geringe finanzielle Spielraume und kénnen unerwarte-
te Nachzahlungen nur schwer auffangen.

Wir erleben zunehmend, dass Mieter*innen ihre Ausgaben in anderen Le-
bensbereichen einschranken missen, um die Wohnkosten tragen zu kénnen.
Fir viele Menschen wird nicht die Kaltmiete allein, sondern die Gesamtmie-
te zur entscheidenden Belastung. Gerade altere Menschen scheuen aus Sor-
ge vor hohen Nachzahlungen haufig sogar notwendiges Heizen.

4. Gibt es typische Beispiele aus lhrer Beratungspraxis, die zeigen, vor
welchen Herausforderungen Mieter*innen bei Betriebs- und Neben-
kostenabrechnungen stehen?

Typisch sind sehr komplexe und umfangreiche Abrechnungen, die fiir Laien
kaum verstandlich sind. Haufig erhalten Mieter*innen Nachforderungen in
Hohe von mehreren hundert oder sogar mehreren tausend Euro und wissen
nicht, ob diese berechtigt sind.
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RegelmaBig stellen wir fest, dass Kostenpositionen fehlerhaft umgelegt wer-
den oder Abrechnungen formelle Méngel aufweisen. Daneben gibt es immer
wieder Falle, in denen falsche Wohnflachen zugrunde gelegt werden oder
Wirtschaftlichkeitsfragen bei bestimmten Kostenarten aufkommen. Auch
werden Gartenpflegekosten umgelegt, obwohl kein Garten vorhanden ist.

Eine weitere Herausforderung besteht darin, dass viele Mieter*innen aus
Unsicherheit zunachst zahlen, obwohl die Abrechnung mdglicherweise feh-
lerhaft ist.

5. Welche Maglichkeiten haben Mieter*innen aus lhrer Sicht, ihre Wohn-

kosten jenseits der Kaltmiete zu beeinflussen, und wo stoBBen sie dabei
an Grenzen?

Mieter*innen konnen ihren Verbrauch bei Heizung, Strom und Wasser bis zu
einem gewissen Grad beeinflussen. Auch die regelméBige Kontrolle von Ne-
benkostenabrechnungen und die Wahrnehmung von Beratungsangeboten
konnen helfen, unndtige Belastungen zu vermeiden.

Diese Einflussméglichkeiten sind jedoch begrenzt. Viele Kostenbestandteile
werden durch Preisentwicklungen, kommunale Gebiihren oder Entscheidun-
gen des/der Vermieters*in bestimmt. Mieter*innen haben beispielsweise
kaum Einfluss auf die Versicherungsvertrage, Hausmeisterkosten oder die
Auswabhl externer Dienstleister.

6. Welche MaBnahmen konnten Vermietende, Wohnungsunternehmen

oder andere Akteure ergreifen, um die Belastung durch Betriebs- und
Nebenkosten langfristig zu begrenzen?

Um die Belastung durch Betriebs- und Nebenkosten langfristig zu begren-
zen, konnten Vermietende und Wohnungsunternehmen zunachst konse-
quent auf Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Abrechnungen setzen,
wirtschaftliche Dienstleister auswahlen und regelmaBig priifen, ob Vertra-
ge (etwa fiir Energie, Hausmeisterdienste oder Reinigungsleistungen) noch
marktgerecht sind. Energetische Sanierungen sollten so geplant werden,
dass sie langfristig tatsachlich zu einer Entlastung der Betriebskosten bei-
tragen und nicht allein zu einer Verlagerung von Kosten auf die Mieterseite.

In Stadt und StadteRegion Aachen gibt es bereits kooperative Strukturen,
etwa zwischen Mieterschutzverein, Jobcenter und Verbraucherzentrale.
Diese Kooperationen sind wichtig, um Mieter*innen friihzeitig zu informie-
ren, bei der Priifung von Nebenkostenabrechnungen zu unterstiitzen und
bei finanziellen Uberlastungen gemeinsam Lésungen zu finden. Kommunale
und wohnungspolitische Akteure kdnnen durch eine soziale Ausrichtung der
Wohnraumpolitik, Férderprogramme fiir effiziente Gebaude, klare Vorga-
ben zur Umlagefahigkeit von Kosten sowie durch die Starkung von Mieter-
rechten dazu beitragen, dass Betriebskosten nicht zu einem Armuts- oder
Verdrangungsrisiko werden.
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Zwischenfazit

Das Fachinterview verdeutlicht, dass die Wohnkostenbelastung vieler Haus-
halte langst nicht mehr allein durch die Entwicklung der Kaltmieten bestimmt
wird. Betriebs- und Nebenkosten entwickeln sich zunehmend zu einem eigen-
standigen Kostenfaktor, der insbesondere fiir einkommensschwachere Haus-
halte, Familien und altere Menschen eine erhebliche finanzielle Belastung dar-
stellen kann.

Die Erfahrungen des Mieterschutzvereins zeigen zugleich, dass hohe Nach-
forderungen nicht ausschlieBlich auf steigende Preise zuriickzufiihren sind.
Fehlerhafte oder schwer nachvollziehbare Nebenkostenabrechnungen, Unsi-
cherheiten tiber umlagefahige Kosten sowie mangelnde Transparenz fiihren
regelméBig zu Beratungsbedarf. Niedrigschwellige Informations- und Bera-
tungsangebote leisten daher einen wichtigen Beitrag zur Wahrnehmung von
Mieterrechten und zur Vermeidung unnétiger finanzieller Belastungen.

Die Einflussmdglichkeiten der Mieter*innen auf die Hohe der Betriebskosten
sind jedoch begrenzt. Wahrend der individuelle Verbrauch teilweise gesteuert
werden kann, werden viele Kosten durch externe Faktoren wie Energiepreise,
kommunale Gebiihren oder Entscheidungen der Vermietenden bestimmt. Lang-
fristig konnen daher insbesondere energieeffiziente Gebaude, kostenbewusste
Bewirtschaftung, transparente Abrechnungen und eine enge Zusammenarbeit
zwischen Wohnungswirtschaft, Beratungsstellen und 6ffentlichen Institutio-
nen dazu beitragen, die Gesamtwohnkosten zu begrenzen und die Bezahlbar-
keit des Wohnens zu sichern.
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' Die Umlagefdhigkeit einzelner
Kosten setzt grundsdtzlich eine
entsprechende Vereinbarung im
Mietvertrag voraus. MaBgeblich

sind die Regelungen der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) sowie

die aktuelle Rechtsprechung.

Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen

Jenseits der Kaltmiete

Was gehort eigentlich zu Betriebs- und Nebenkosten?

Im Alltag werden die Begriffe Nebenkosten und Betriebskosten haufig syno-
nym verwendet. Rechtlich besteht jedoch ein Unterschied.

Betriebskosten sind die laufenden Kosten, die Eigentiimer*innen durch das Ei-
gentum oder den bestimmungsgemaBen Gebrauch eines Gebdudes entstehen.
Welche Kosten auf Mieter*innen umgelegt werden diirfen, regelt die Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV). Werden diese Kosten im Mietvertrag vereinbart,
erscheinen sie als Nebenkosten in der jahrlichen Betriebskostenabrechnung.

Nicht alle Kosten, die Vermieter*innen entstehen, diirfen auf Mieter*innen um-
gelegt werden. Instandhaltungs- und Reparaturkosten sowie Verwaltungskos-
ten sind grundsatzlich vom Vermieter bzw. der Vermieterin zu tragen.

Umlagefahige Betriebskosten :

Grundsteuer
Wasserversorgung
Abwasser

Heizung
Warmwasser

Aufzug

StraBenreinigung und
Winterdienst

Miillentsorgung
Gebé&udereinigung

Ungezieferbekampfung

Gartenpflege

Beleuchtung

Schornsteinreinigung

Sach- und Haftpflichtver-
sicherungen

Hausmeisterdienst

Gemeinschaftsantennen/
Breitbandanschluss

Sonstige Betriebskosten

Grundsteuer fiir das Grundstiick

Frischwasser, Wasserzahler, Wartung der Wasseranlagen
Schmutz- und Niederschlagswassergebiihren
Brennstoffkosten, Wartung der Heizungsanlage, Betriebsstrom
Erwdrmung des Wassers, Wartung der Warmwasseranlage

Strom, Wartung, Priifungen und Reinigung

Reinigung offentlicher Gehwege, Schneerdumung und
Streudienst

Restmiill-, Bio- und Papierentsorgung

Reinigung gemeinschaftlicher Flachen (Treppenhaus, Keller,
Flure)

soweit laufend erforderlich

Pflege gemeinschaftlicher Griinanlagen und AuBenflachen

Strom fiir Treppenhduser, Keller, AuBenbeleuchtung
Gebiihren fiir Schornsteinfegerleistungen

Gebéaudeversicherung, Haftpflichtversicherung des Gebaudes

soweit keine Reparatur- oder Verwaltungsleistungen enthalten
sind

sofern mietvertraglich vereinbart

z. B. Wartung von Rauchwarnmeldern oder Liiftungsanlagen,
sofern vereinbart
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Instandhaltung und Reparaturen an Dach, Fassade, Fenstern, Heizungsanlage oder
Reparaturen Aufzug; Austausch defekter Bauteile

Gemeinschaftsantennen/

Breitbandanschluss sofern mietvertraglich vereinbart

Kosten der Hausverwaltung, Verwaltungsaufwand,

Verwaltungskosten Buchhaltung, Porto, Telefon oder Biiromaterial

Kreditzinsen, Darlehenskosten, Tilgungsleistungen oder

Finanzierungskosten . .
Bereitstellungszinsen

Kosten fiir Wohnungsanzeigen, Maklerleistungen (soweit vom

Vermietungskosten Vermieter zu tragen), Wohnungsbesichtigungen oder Bonitats-
priifungen

Rechts- und Beratungs- Anwaltskosten, Gerichtsverfahren, Mahnverfahren oder

kosten Rechtsberatung

Bank- und Kontofiih- Kontofiihrungsgebiihren, Uberweisungskosten oder sonstige

rungsgebiihren Bankgebiihren des Vermieters

Leerstands- und Mietaus- Betriebskosten leerstehender Wohnungen, Mietausfalle oder
fallkosten Kosten infolge von Wohnungsleerstand

Diese Kosten miissen grundsatzlich von der Eigentiimerin bzw. dem Eigentii-
mer getragen werden und dirfen nicht tiber die Betriebskostenabrechnung auf
die Mieter*innen umgelegt werden.
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Nachhaltige Wohnstrategien
fur die Region

Leben, Arbeiten und Wohnen finden in der StadteRegion Aachen seit jeher iiber
kommunale und nationale Grenzen hinweg statt. Wohnstandort, Arbeitsort
und Alltagswege orientieren sich an funktionalen Verflechtungen und nicht an
administrativen Grenzen. In der Stadt Aachen und den Nachbarkommunen ist
dabei ein zunehmend angespannter Wohnungsmarkt zu beobachten, der auch
den Druck auf das Umland erh6ht. Zur Bewaltigung dieser Herausforderungen
bedarf es Konzepte und Strategien, die nicht an kommunalen oder nationalen
Grenzen enden, sondern die tatsachlichen Wohnungsmarktverflechtungen der
Region beriicksichtigen.

Aus diesem Anlass haben die StadteRegion Aachen und die Stadt Aachen im
Jahr 2023 eine erste gemeinsame Fachtagung ,Euregionales Wohnen” orga-
nisiert, auf der zentrale Herausforderungen der regionalen Wohnraument-
wicklung diskutiert wurden. Im Anschluss fanden weitere Fachforen statt, aus
denen schlieBlich die gemeinsame Bewerbung der StadteRegion Aachen und
der Stadt Aachen fiir das Forschungsvorhaben ,Modellvorhaben der Raumord-
nung (MORO)" hervorging, das vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen (BMWSB) geférdert und vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) betreut wurde. Neben den Antragsstellern
StadteRegion Aachen und Stadt Aachen haben alle stadteregionalen Kommu-
nen, die Bezirksregierung Koln, die Deutschsprachige Gemeinschaft Belgien, die
RWTH Aachen sowie der Region Aachen Zweckverband ihre Unterstiitzung des
Projekts in einem Letter of Intent bekraftigt. Das Projekt wurde von September
2024 bis Mai 2026 durchgefiihrt.

Das Forschungsprojekt MORO bestand aus drei wesentlichen Saulen: Der Da-
tenerhebung durch einen externen Dienstleister, der Erstellung von beispiel-
haften Wohnkonzepten sowie der Erarbeitung von zukunftsgerichteten Stra-
tegien einer gemeinsamen koordinierten Wohnraumentwicklung und eines
strukturierten Wissenstransfers. Dabei wurden die Kommunen in verschiedenen
Austauschformaten (iber die Projektfortschritte und Ergebnisse informiert und
konnten ihre individuellen Perspektiven und Handlungsbedarfe einbringen.
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Ergebniszusammenfassung der Datenerhebung

Der Neubaubedarf bleibt in den kommenden Jahren hoch und befindet sich auf
einem Niveau, das in den letzten fiinf Jahren nicht durch die Wohnungsfertig-
stellungen gedeckt werden konnte. In der StadteRegion miissten nahezu dop-
pelt so viele Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt werden, um den Bedarf in
den nachsten fiinf Jahren decken zu kdnnen.

Neben dem quantitativen Neubaubedarf verandern sich auch die qualitativen
Anforderungen an den Wohnungsbestand: Die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern auf groBem Grundstiick wird in Zukunft weiter abnehmen, jedoch nicht
ganzlich versiegen. Vor allem junge Paare sowie alleinlebende jiingere und
altere Menschen suchen zunehmend nach bedarfsgerechtem und bezahlbarem
Wohnraum. Auch um dem Fachkraftemangel begegnen zu kénnen, ist es wich-
tig die Zielgruppe der Fachkrafte in den Blick zu nehmen und passende Wohn-
angebote in der Nahe des Arbeitsortes zu schaffen.

Die Gesprache in den Kommunen haben die Ergebnisse der Datenerfassung
bekraftigt. Vor allem in kleineren Kommunen ist es fiir dltere Personen oft
schwierig eine passende Alternative zum zu groB gewordenen Einfamilienhaus
zu finden. In den vergangenen Jahren hat sich daher der Schwerpunkt der Neu-
bautatigkeit auf Mehrfamilienhauser verschoben —auch um Wohnangebote
fiir junge Menschen zu schaffen, die im Ort bleiben wollen, sich aber kein Haus
leisten konnen oder wollen. Auch der demographische Wandel und die damit
einhergehende pflegerische Versorgung werden als groBe Zukunftsaufgabe
genannt, die alle Kommunen gemeinsam angehen miissen. Auch Pflege- und
Unterstiitzungsangebote werden zunehmend regional nachgefragt. Eine Unter-
deckung an Pflegeangeboten in einer Kommune wird zwangslaufig den Druck
auf die Nachbargemeinden erhéhen.

Ergebnis beispielhafte Flachenentwicklung

Um Best-Practice-Beispiele und Erfahrungswerte aus der Region zu erschlie-
Ben und sichtbar zu machen, wurde auf vier Potenzialflachen in der Region
beispielhafte Wohnkonzepte entwickelt. In mehreren Arbeitsgruppenterminen
sowie Themenworkshops vor Ort wurden interkommunal und interdisziplinar
Wohnkonzepte erarbeitet. Es wurden somit beispielhafte Wohnbauentwick-
lungen fiir die vier Flachentypen der Region erarbeitet — Stadt, Mittelzent-
rum, Landlicher Raum und Grenzgemeinde. Hierbei wurde die interkommunale
und interdisziplindre Zusammenarbeit erprobt, immer mit einem Fokus auf die
Bedarfe der Kommune und einem Blick aus der Region. Der interdisziplinare
Ansatz ermdglichte es, neben stadtebaulichen Aspekten auch sozialfachliche
Anforderungen friihzeitig in die Konzeptentwicklung einzubeziehen.
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Abbildung 60: _
Ergebnis Planspiel Aachen StidteRegioi =
Quelle: StidteRegion Aachen Aachen = 15 e

: Entwurf Planspiel

Fazit ,MORO"

Ein zentrales Ergebnis des Projekts ist der Aufbau dauerhafter interkommu-
naler Kooperationsstrukturen, die tiber die Projektlaufzeit hinaus fortgefiihrt
werden sollen. Zukiinftig soll das bestehende kommunale Wissen bspw. zur
Mobilisierung von Bauliicken gebiindelt und neues Wissen generiert werden,
um es fir alle Stadte und Gemeinden nutzbar zu machen. Bereits existierende
Formate wie das Beratungsangebot ,Koordinationsstelle fiir Bauen und Woh-
nen in Gemeinschaft” wird die Stadt Aachen auch fiir interessierte Baugruppen
der stadteregionsangehérigen Kommunen 6ffnen. Langfristig ist vorgesehen
eine koordinierende regionale Anlaufstelle fiir die unterschiedlichen Akteure
der Wohnungswirtschaft mit Lotsenfunktion zu konzipieren. Auf diese Weise
werden die Stadte und Gemeinden mit teilweise begrenzten Ressourcen dabei
unterstiitzt, eine bedarfsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung sicherzustellen.
Die erfolgreiche Zusammenarbeit mit der Deutschsprachigen Gemeinschaft Bel-
giens soll weiter intensiviert und auf die Parkstad Limburg in den Niederlanden
als weitere Nachbarregion ausgedehnt werden.
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Das MORO-Projekt hat gezeigt, dass Zusammenarbeit und ein strukturierter
Austausch einen Mehrwert fiir die Kommunen und die Region schaffen kann.
Gleichzeitig hat der Prozess verdeutlicht, dass nicht jedes Thema fiir jede Kom-
mune relevant ist und besondere Mehrwerte dort entstehen, wo es konkrete
Vorhaben, rdumliche Zusammenhange oder thematische Schwerpunkte gibt.
Interkommunale Zusammenarbeit lohnt sich also besonders dort, wo sie an-
lassbezogen und problemorientiert gestaltet ist. Die durch das MORO-Projekt
angestoBenen Prozesse, wie die Erstellung der Beispielflachen, haben erste
strategische Grundlagen gelegt, nun missen konkrete Umsetzungsschritte fol-
gen. Durch einen gemeinsamen Erfahrungsschatz kénnen Personal- und Zeitres-
sourcen effektiv dort genutzt werden, wo sie den groBten Mehrwert erzielen
konnen.

Das MORO-Projekt hat damit wichtige Grundlagen fiir eine starker abgestimm-

te regionale Wohnraumentwicklung geschaffen. Die gewonnenen Erkenntnisse

und aufgebauten Kooperationsstrukturen bieten die Chance, Wohnungsmarkt-

fragen kiinftig stérker tiber kommunale und nationale Grenzen hinweg gemein-
sam zu bearbeiten und dadurch langfristig zu einer bedarfsgerechten und nach-
haltigen Wohnraumentwicklung in der Region beizutragen.
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Abbildung 61:

In welchen Bereichen sind die
befragten Expert*innen

(N = 41) tdtig
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marktbarometer 2026

Mit dem Wohnungsmarktbarometer erganzt die Stadt Aachen die sta-

tistische Wohnungsmarktbeobachtung um die Einschatzung lokaler
Wohnungsmarktexpert*innen. Die Befragung liefert Hinweise darauf, wie die
aktuelle Situation des Aachener Wohnungsmarktes von unterschiedlichen
Akteur*innen bewertet wird und welche Entwicklungen sowie wohnungspoliti-
schen Herausforderungen aus ihrer Sicht kiinftig von besonderer Bedeutung sind.

Insgesamt wurden 80 Expert*innen aus unterschiedlichen Bereichen des Woh-
nungsmarktes zur Teilnahme eingeladen. 41 Personen nahmen an der Befragung
teil. Mit einer Riicklaufquote von iiber 50 % bildet die Befragung ein breites
Meinungsbild unterschiedlicher Fachperspektiven ab. Gleichwohl handelt es sich
nicht um eine reprasentative Erhebung.

Die folgende Abbildung zeigt die groBe inhaltliche Streuung der Teilneh-
menden. Die hohe Beteiligung zeugt zudem vom Engagement der Aachener
Wohnungsmarktexpert*innen, sich in den wohnungspolitischen Diskurs einzu-
bringen und ihr Know-how tber den lokalen Wohnungsmarkt zu teilen.

Projektentwicklung / Bauwirtschaft 1

Wohnungswirtschaft / Makler*in 8

Sozialverband 6
Offentliche Verwaltung 5
Genossenschaft / selbstverwaltetes Wohnprojekt 4
Mieterschutz o. &hnl. 2

Studierendenvertretung / -werk 1

Wissenschaft 1

Sonstiges 3

Das Ziel der Befragung ist es, die Einschatzung der Aachener Expert*innen zum
aktuellen und zukiinftigen Stand des lokalen Wohnungsmarktes zu erhalten. Ab-
gefragt wurden Einschatzungen zum Wohnungsmarkt in verschiedenen Segmen-
ten und Preisklassen sowie fiir verschiedene Zielgruppen. Auch die Einschatzung
des Investitionsklimas sowie des kommunalen Handlungsbedarfs liefert wichtige
Hinweise fiir die strategische Ausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik.
Zudem wurde der Handlungsbedarf im Rahmen des demografischen Wandels
abgefragt.



Abbildung 62:

Einschdtzung der Marktsituation
bei Mietwohnungen fiir verschie-
dene Segmente

Abbildung 63:

Einschdtzung der Marktsituation
fiir selbstgenutztes Eigentum in
Einfamilienhdusern (EFH, RH, DHH
etc.) fiir verschiedene Segmente
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Aktuelle Wohnungsmarktlage

Die Einschatzungen der Marktlage bei Mietwohnungen stimmen weitgehend
mit den Ergebnissen der empirischen Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Aachen uberein (siehe folgende Abbildung). Die Lage im unteren Preissegment
sowie im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau wird von fast allen Befragten als
angespannt oder sehr angespannt bewertet. Auch das mittlere Preissegment
wird Gberwiegend als zumindest angespannt eingeschatzt. Lediglich das obere
Preissegment wird mehrheitlich als ausgewogen oder entspannt beurteilt.

m sehr angespannt ™ angespannt ausgewogen entspannt  ® sehr entspannt
35

31
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5 3 4
2
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0 |

unteres Preissegment mittleres Preissegment oberes Preissegment offentlich gefordertes Segment

Fiir selbstgenutzte Einfamilienhauser aller Art zeigt sich ein ahnliches Bild,
wenn auch leicht abgeschwacht. Die Expert*innen beurteilen die Lage eben-
falls als angespannt, jedoch wird die Einstufung ,sehr angespannt” seltener
vergeben. Das obere Preissegment wird — wie auch im Mietbereich — eher als
entspannt oder ausgewogen wahrgenommen.

m sehr angespannt  mangespannt = ausgewogen  entspannt  ® sehr entspannt
30

20
17
15 14
10 9
8
7 7
6
| Il []
3 3
0 0 0 0
0

unteres Preissegment mittleres Preissegment oberes Preissegment

Die Marktlage fiir selbstgenutzte Eigentumswohnungen wird ahnlich einge-
schatzt. Die folgende Abbildung zeigt eine vergleichbare Verteilung der Ant-
worten. Insgesamt herrscht in nahezu allen Wohnungsmarktsegmenten — ob
Miete oder Eigentum — eine deutlich angespannte Lage, mit Ausnahme des
oberen Preissegments.
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Abbildung 64:

Einschdtzung der Marktsituation
fiir selbstgenutztes Eigentum in
Eigentumswohnungen fiir
verschiedene Segmente

Abbildung 65:

Einschdtzung der Entwicklung des
Angebots von Mietwohnungen

in Aachen in den kommenden

5 Jahren

Abbildung 66:

Einschdtzung der Entwicklung des
Angebots von selbst genutztem
Eigentum in Einfamilienhdusern
(EFH, RH, DHH etc.) in Aachen in
den kommenden 5 Jahren
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m sehr angespannt  mangespannt = ausgewogen  entspannt  ® sehr entspannt
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Zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes
Neben der aktuellen Wohnungsmarktlage wurden die Expert*innen gebeten,
ihre Einschatzung zur Entwicklung einzelner Wohnungsmarktsegmente in den
kommenden fiinf Jahren abzugeben. Die Einschatzungen geben einen Eindruck
davon, ob die Expert*innen in den kommenden Jahren eher mit einer Entspan-
nung oder einer weiteren Verscharfung der Marktlage rechnen.
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Die Ergebnisse zeigen insgesamt keine Erwartung einer grundlegenden
Entspannung des Aachener Wohnungsmarktes. Insbesondere im unteren
Preissegment sowie im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau rechnen die
Befragten weiterhin mit einer angespannten Angebotslage.

m sehr angespannt ™ angespannt ausgewogen entspannt ™ sehr entspannt
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Abbildung 67:

Einschdtzung der Entwicklung des
Angebots von selbst genutzten
Eigentumswohnungen in Aachen in
den kommenden 5 Jahren
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Vergleichsweise etwas giinstiger werden die Perspektiven im oberen Marktseg-
ment beurteilt. Insgesamt gehen die Expert*innen jedoch davon aus, dass das

Angebot in nahezu allen Marktsegmenten hinter der Nachfrage zuriickbleiben

wird.
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Zentrale Herausforderungen und Handlungsbedarfe

Die Nennungen der gréBten Herausforderungen in den Bereichen Angebot und
Bezahlbarkeit sowie den Rahmenbedingungen zur Schaffung neuen Wohn-
raums in Aachen verdeutlichen, welche Themen die Expert*innen derzeit als
besonders drangend ansehen.

Beim Thema Angebot und Bezahlbarkeit wird mit Abstand am haufigsten der
Erhalt und Ausbau des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestands genannt
(28 Nennungen). Ebenfalls sehr haufig wird die allgemeine Bezahlbarkeit des
Wohnens (24 Nennungen) hervorgehoben. Dariiber hinaus sehen die Befragten
Defizite beim Angebot kleiner Wohnungen, bei familiengerechten Wohnungen
mit mehreren Zimmern sowie bei altersgerechten Wohnformen mit integrier-
ten Unterstiitzungs- und Pflegeangeboten. Erstmals zéhlen auch die steigen-
den Neben- und Betriebskosten zu den meistgenannten Herausforderungen.
Dies unterstreicht die zunehmende Bedeutung der Gesamtwohnkosten fiir die
Wohnraumversorgung.

Bei den Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung und Schaffung neuen Wohn-
raums dominieren vor allem wirtschaftliche Faktoren. Am haufigsten genannt
werden die hohen Bau- und Modernisierungskosten (30 Nennungen), gefolgt
von der Dauer von Planungs- und Genehmigungsprozessen (28) sowie den ge-
stiegenen Finanzierungskosten infolge der Zinsentwicklung (25). Ebenfalls hau-
fig werden die begrenzte Verfiigbarkeit geeigneter Bauflachen sowie die Anfor-
derungen an klimagerechtes Bauen genannt. Die Ergebnisse decken sich damit
weitgehend mit den Analysen der Kapitel 2 und 4 dieses Wohnungsmarktbe-
richts.

In den offenen Antworten verweisen die Expert*innen zum einen mehrfach
auf die Hirden fiir Haushalte in Einfamilienhausern, die gerne in kleinere,
barrierefreie Wohnungen ziehen wiirden. Hier wirken insbesondere das feh-
lende Angebot geeigneter Wohnalternativen sowie die hohen Kosten fiir neu
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Abbildung 68:

Einschdtzung des kommunalen

und wohnungswirtschaftlichen
Handlungsbedarfs bei folgenden
Themenfeldern mit Hinblick auf den
demografischen Wandel
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anzumietenden oder neu zu errichtenden Wohnraum hemmend. Ebenfalls
mehrfach werden die komplexen rechtlichen und birokratischen Anforderun-
gen bei der Schaffung von Baurecht und neuem Wohnraum angefiihrt, die
neben den hohen Bau- und Finanzierungskosten den Wohnungsbau hemmen
wirden.

Erganzend wurden die Expert*innen gebeten, den kommunalen und woh-
nungswirtschaftlichen Handlungsbedarf in verschiedenen Themenfeldern des
demografischen Wandels einzuschatzen.

Den groBten Handlungsbedarf sehen die Befragten beim Ausbau barrierefrei-
er und altersgerechter Wohnangebote sowie bei Wohnformen mit integrier-

ten Unterstiitzungs- und Pflegeangeboten. Ebenfalls hohe Prioritat besitzen
MaBnahmen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums fiir Familien, Einpersonen-
haushalte und altere Menschen. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass der demo-
grafische Wandel kiinftig nicht nur Auswirkungen auf den quantitativen Woh-
nungsbedarf haben wird, sondern zunehmend differenzierte Wohnangebote fiir
unterschiedliche Lebensphasen und Unterstiitzungsbedarfe erforderlich macht.
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Investitionsklima

Das Investitionsklima im Neubau fiir kiinftige Wohnungsbauvorhaben wird von
den Expert*innen in allen Segmenten als durchweg gemischt oder negativ
eingeschatzt. Besonders kritisch wird die Situation im Segment der Miet-Einfa-
milienhauser, aber auch bei 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, gemein-
schaftlichen Wohnformen und Einfamilienhdusern zum Kauf gesehen. Die
Einschatzungen spiegeln die derzeit schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fiir Wohnungsbauinvestitionen wider und decken sich mit den Ergebnis-
sen der Analyse in Kapitel 2. Neun Befragte beurteilen das Investitionsklima bei
offentlich geforderten Mietwohnungen fiir (eher) positiv, sieben fiir Eigentums-
wohnungen.



Abbildung 69:

Einschdtzung des Investitionskli-
mas beim Neubau in verschiedenen
Segmenten

Abbildung 70:

Einschdtzung des Investitionskli-
mas beim Bestand in verschiedenen
Segmenten
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Wohngenossenschaften

Ein dhnliches Bild ergibt sich — wie die nachste Abbildung zeigt — fiir das Inves-
titionsklima im Bereich der Bestandsimmobilien, wenn auch mit etwas weniger
negativer Tendenz. Die Mehrheit sieht hier iberwiegend neutrale Rahmenbe-
dingungen. Eine klare Ausnahme stellt die Einschatzung zu Sanierungen und
Modernisierungen im Geschosswohnungsbau dar: Diese wird von den meisten
Befragten als negativ bewertet.

B (Eher) schlecht Weder gut noch schlecht ~ ® (Eher) gut ~ T/Kann ich nicht einschatzen
Einfamilienh&user zum  Einfamilienhduser zur  Eigentumswohnungen Freifinanzierte Offentlich geforderte Gemeinschaftliche
Kauf (alle Typen) Miete (alle Typen) Mietwohnungen Mietwohnungen Wohnformen /
gemeinniitzige
Wohngenossenschaften

Wohnsituation unterschiedlicher Zielgruppen

Auch zur Wohnsituation unterschiedlicher Zielgruppen wurden Einschatzungen
eingeholt. Die Ergebnisse sind in den folgenden beiden Diagrammen darge-
stellt. Insgesamt sehen die Expert*innen die Lage fiir nahezu alle Zielgrup-
pen als angespannt bis sehr angespannt. Damit decken sich die subjektiven
Einschatzungen mit den Ergebnissen der empirischen Wohnungsmarktbeob-
achtung der Stadt Aachen. Besonders kritisch beurteilen die Expert*innen die
Wohnsituation von Haushalten mit Kindern, Alleinerziehenden sowie Studie-
renden. Fiir diese Zielgruppen wird die Lage iberwiegend als angespannt oder
sehr angespannt eingeschatzt.



124 Wohnungsmarktbericht 2026 der Stadt Aachen Kommunales Wohnungsmarktbarometer

Abbildung 71: msehrangespannt mangespannt = ausgewogen  entspannt ™ sehr entspannt
. . . 30
Beurteilung der Wohnsituation
ausgewdhlter Zielgruppen 26
Diagramm 1von 2 2
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Studierende Ein-Personen-Haushalte Paarhaushalte mit Kindemn Alleinerziehende

Ein deutlich anderes Bild ergibt sich fiir die in der zweiten Abbildung darge-
stellten Zielgruppen. Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen sowie
Seniorenhaushalte mit Wohnwechselwunsch — zwei Gruppen, die sich zum Teil
iberschneiden — wird durchweg eine angespannte bis sehr angespannte Lage
attestiert. Angesichts des geringen Angebots an barrierefreien Wohnungen
(siehe Kapitel 3) tiberrascht dies nicht. Auch Menschen mit Fluchthintergrund
bzw. temporarem Aufenthaltsstatus werden von den Expert*innen als eine be-
sonders stark betroffene Zielgruppe eingeschatzt. Als einzige Zielgruppe wird
die Wohnsituation von ,,DINKS” (Double Income, No Kids) — also Paaren mit
zwei Einkommen und ohne Kinder — mehrheitlich als entspannt oder sehr ent-
spannt eingeschatzt.

Abbildung 72: Hsehrangespannt  Mangespannt = ausgewogen ' entspannt M sehr entspannt
. . . 35
Beurteilung der Wohnsituation

ausgewdbhlter Zielgruppen
Diagramm 2 von 2
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Zwischenfazit

Zusammenfassend bestatigt das Wohnungsmarktbarometer 2026 die Ergebnis-
se der empirischen Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Aachen in nahezu
allen Themenfeldern. Die befragten Expert*innen sehen insbesondere im 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungsbestand, bei der allgemeinen Bezahlbarkeit
des Wohnens sowie bei den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir Neubau
und Bestandsentwicklung erhebliche Herausforderungen. Gleichzeitig gewinnt
die Anpassung des Wohnungsbestands an den demografischen Wandel —insbe-
sondere durch barrierefreie, altersgerechte und unterstiitzende Wohnformen —
weiter an Bedeutung.

Die Ergebnisse verdeutlichen zugleich, dass sich die Herausforderungen auf
dem Aachener Wohnungsmarkt zunehmend ausdifferenzieren. Neben der
Schaffung zusatzlichen Wohnraums riicken Fragen der Bezahlbarkeit, der Be-
standssicherung, der Modernisierung sowie einer bedarfsgerechten Wohn-
raumversorgung fiir unterschiedliche Zielgruppen stérker in den Fokus. Das
Wohnungsmarktbarometer erganzt damit die statistischen Analysen des Woh-
nungsmarktberichts um die fachliche Einschatzung lokaler Expert*innen und
liefert wertvolle Hinweise fiir die zukiinftige Ausrichtung der kommunalen
Wohnungspolitik.
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Der Aachener Wohnungsmarkt bleibt auch im
Jahr 2026 durch ein deutliches Ungleichgewicht
zwischen einer anhaltend hohen Wohnungsnach-
frage und einem begrenzten Wohnungsangebot
gepragt. Die Analysen des diesjahrigen Woh-
nungsmarktberichts zeigen, dass sich die struktu-
rellen Herausforderungen der vergangenen Jahre
weiter verfestigt haben. Bezahlbarer Wohnraum
ist fiir viele Haushalte nur noch schwer verfiigbar.
Besonders betroffen sind Familien mit Kindern,
Haushalte mit geringem oder mittlerem Einkom-
men, Alleinerziehende, dltere Menschen sowie
Studierende und Auszubildende. Gleichzeitig er-
schweren die weiterhin hohen Bau- und Grund-
stiickskosten, anspruchsvolle Finanzierungsbe-
dingungen und begrenzte Flachenpotenziale die
Schaffung neuer Wohnungen.

Der Wohnungsmarktbericht macht zugleich deut-
lich, dass sich die Herausforderungen zunehmend
ausdifferenzieren. Wahrend in den vergangenen
Jahren vor allem der quantitative Wohnungsman-
gel im Mittelpunkt stand, riicken heute verstarkt
qualitative Fragestellungen in den Fokus: Welche
Wohnungen werden bendtigt? Welche Bevélke-
rungsgruppen haben die groBten Schwierigkeiten
beim Zugang zum Wohnungsmarkt? Und welche
Instrumente kdnnen dazu beitragen, vorhande-
nen Wohnraum besser zu nutzen und langfristig
bezahlbar zu halten?

Die Bevélkerungsentwicklung unterstreicht den
anhaltenden Nachfragedruck auf den Aachener
Wohnungsmarkt. Die Einwohner*innenzahl ist
2025 gestiegen und wird weiterhin maBgeblich
durch Wanderungsgewinne getragen. Gleichzei-
tig bleibt das Geburtendefizit hoch. Charakte-
ristisch fiir Aachen ist nach wie vor die beson-
dere Altersstruktur als Hochschulstandort. Trotz
leicht riicklaufiger Gesamtstudierendenzahlen
sorgt die wieder deutlich gestiegene Zahl der
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Studienanfanger*innen dafiir, dass die Nachfra-
ge nach kleinen Wohnungen und WG-geeignetem
Wohnraum dauerhaft hoch bleibt. Parallel dazu
verlassen viele junge Familien die Stadt, weil pas-
sende oder bezahlbare Wohnangebote fehlen.
Die Wanderungsbewegungen in das Umland spie-
geln diese Entwicklung deutlich wider.

Die Analyse des Wohnungsangebots zeigt eben-
falls ein differenziertes Bild. Einerseits bleibt die
Neubautatigkeit auf einem niedrigen Niveau und
kann den bestehenden Wohnungsbedarf nicht
decken. Andererseits gewinnen MaBnahmen zur
Aktivierung des Bestands zunehmend an Be-
deutung. Dachgeschossausbauten, Umnutzun-
gen, Nachverdichtungen sowie die konsequen-

te Aktivierung leerstehender Wohnungen durch
Instrumente wie die Wohnraumschutzsatzung
leisten bereits heute einen wichtigen Beitrag zur
Wohnraumversorgung. Angesichts der begrenz-
ten Flachenreserven innerhalb des Stadtgebiets
wird dieser Pfad kiinftig weiter an Bedeutung ge-
winnen. Wohnraumentwicklung bedeutet deshalb
zunehmend eine strategische Weiterentwicklung
des vorhandenen Bestands.

Besonders kritisch entwickelt sich weiterhin der
offentlich geférderte Wohnungsmarkt. Trotz er-
neut hoher Forderzahlen und einer starken Nach-
frage nach 6ffentlichen Férdermitteln kénnen die
erheblichen Bindungsauslaufe der kommenden
Jahre nicht ausgeglichen werden. Der Bestand
offentlich geférderter Wohnungen nimmt deut-
lich schneller ab, als neuer Wohnraum geschaffen
werden kann. Damit verliert eines der wichtigsten
Instrumente zur Versorgung einkommensschwa-
cherer Haushalte zunehmend an Wirkung. Umso
wichtiger bleibt es, die 6ffentliche Wohnraumfor-
derung dauerhaft auf einem hohen Niveau fort-
zufiihren und bestehende Bindungen mdglichst
langfristig zu sichern. Auch hier wird der Fokus
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kiinftig starker auf den bestehenden Wohnungs-
bestanden liegen miissen, inshesondere auf der
Frage, wo durch die Modernisierungsforderung
des Landes NRW neue Belegungsbindungen ge-
schaffen werden konnen.

Mit dem diesjahrigen Wohnungsmarktbericht
erweitert die Stadt Aachen ihre Wohnungsmarkt-
beobachtung erstmals um qualitative Fachin-
terviews mit Akteur*innen, die unterschiedliche
Wohnungssuchende unmittelbar begleiten und
beraten. Diese neue Perspektive erganzt die sta-
tistischen Analysen um wertvolle Praxiserfahrun-
gen. Die Interviews zeigen eindrucksvoll, dass der
Zugang zum Wohnungsmarkt langst nicht mehr
allein von der Anzahl verfiigharer Wohnungen
abhéngt. Digitale Bewerbungsverfahren, sprach-
liche Barrieren, fehlende Netzwerke, biirokrati-
sche Anforderungen oder besondere Unterstiit-
zungsbedarfe entscheiden zunehmend dariiber,
ob Menschen tatsachlich Zugang zu einer Woh-
nung erhalten. Die Wohnungsfrage ist damit in
vielen Fallen nicht nur eine Frage des Angebots,
sondern ebenso eine Frage der Teilhabe.

Auch die Betrachtung der Neben- und Betriebs-
kosten erweitert den Blick auf die Bezahlbarkeit
des Wohnens. Die sogenannte ,zweite Miete”
entwickelt sich fiir viele Haushalte zu einer immer
groBeren Belastung. Selbst bei stabilen Kaltmie-
ten konnen steigende Energiepreise sowie hohere
Betriebs- und Dienstleistungskosten die Gesamt-
wohnkosten erheblich erhéhen. Die Ergebnisse
des Fachinterviews mit dem Mieterschutzverein
verdeutlichen, dass Transparenz, Beratung sowie
eine energieeffiziente und kostenbewusste Be-
wirtschaftung von Geb&uden kiinftig eine noch
gréBere Rolle spielen werden.

Der erstmals durchgefiihrte Aachener Wohnungs-
gipfel zeigt zugleich auf, dass die Bewaltigung
der kommunalen Herausforderungen nur in en-
ger Kooperation zwischen Verwaltung, Politik,
Wohnungswirtschaft und weiteren Akteurinnen
gelingen kann. Die Teilnehmenden diskutierten
gemeinsam (iber Wege, Planungs- und Genehmi-
gungsprozesse zu beschleunigen und Hemmnisse
bei der Wohnraumentwicklung abzubauen. Neue
bundesrechtliche Instrumente wie der sogenann-
te ,Bauturbo” kénnen hierzu einen wichtigen
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Beitrag leisten. Entscheidend wird jedoch sein,
diese Maglichkeiten vor Ort gemeinsam zu nut-
zen und in konkrete Projekte zu iiberfiihren.

Dariiber hinaus macht das MORO-Projekt deut-
lich, dass Wohnungsmarktentwicklung zuneh-
mend regional gedacht werden muss. Wohn-
standorte, Arbeitsorte und Alltagsmobilitat
iberschreiten kommunale Grenzen. Gerade in
einer dynamischen Wachstumsregion wie der
StadteRegion Aachen wird eine enge Zusammen-
arbeit der Kommunen kiinftig weiter an Bedeu-
tung gewinnen. Die Entwicklung gemeinsamer
Strategien erdffnet neue Handlungsmadglichkei-
ten, um den Wohnungsmarkt nachhaltig zu sta-
bilisieren und Wohnungsbaupotenziale regional
besser zu nutzen.

Auch die Ergebnisse des kommunalen Woh-
nungsmarktbarometers bestatigen die Erkennt-
nisse der empirischen Analysen. Die befragten
Expert*innen sehen insbesondere im 6ffentlich
geférderten Mietwohnungsbestand, bei der Be-
zahlbarkeit des Wohnens sowie bei den wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen fiir Neubau
und Modernisierung erhebliche Herausforderun-
gen. Gleichzeitig messen sie dem altersgerechten
Wohnen, der Schaffung barrierefreier Wohnan-
gebote sowie der Anpassung des Wohnungsbe-
stands an den demografischen Wandel einen ho-
hen Stellenwert bei.

Die Herausforderungen auf dem Aachener Woh-
nungsmarkt werden auch in den kommenden
Jahren groB bleiben. Der Wohnungsmarktbericht
2026 zeigt jedoch zugleich, dass die Stadt Aachen
bereits heute liber ein breites Spektrum an Inst-
rumenten verfiigt — von der kommunalen Wohn-
raumforderung iber die Aktivierung bestehender
Wohnungsbestande bis hin zur Wohnraumschutz-
satzung und neuen kooperativen Formaten wie
dem Wohnungsgipfel. Entscheidend wird sein,
diese Instrumente konsequent weiterzuentwi-
ckeln und miteinander zu verzahnen. Nur durch
das Zusammenspiel von Neubau, Bestandsent-
wicklung, sozialer Wohnraumfdrderung, regiona-
ler Zusammenarbeit und einer kontinuierlichen
Wohnungsmarktbeobachtung kann es gelingen,
die Wohnraumversorgung langfristig sozial ge-
recht, bezahlbar und zukunftsfahig zu gestalten.
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Mietspiegel 2026 fiir das Stadtgebiet Aachen

Den qualifizierten Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Aachen kénnen Sie (iber folgenden Link herunterladen. Dariiber hinaus
finden Sie dort auch den Online-Rechner zum qualifizierten Mietspiegel 2026:
www.aachen.de/mietspiegel

Rechtlicher Hinweis

Dieser Wohnungsmarktbericht 2026 erscheint als kommentierter Bericht mit der
Datenfortschreibung zum 31.12.2025. Es kann vorkommen, dass zum Zeitpunkt
der Berichterstellung Einzeldaten Dritter zum vorgenannten Stichtag nicht vorla-
gen; es werden dann die Daten zum 31.12.2024 herangezogen. Der Bericht dient
ausschlieBlich informativen Zwecken. Er wurde durch den Fachbereich Wohnen,
Soziales und Integration der Stadt Aachen erstellt. Fiir den Bericht wurden
Daten und Erkenntnisse aus eigenen und zuldssigen, 6ffentlich zuganglichen
Quellen herangezogen; die Quellen wurden nicht durch unabhangige Dritte
geprift. Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt Aachen
sowie die Autor*innen (ibernehmen trotz sorgféltiger Prifung und Arbeit keine
Haftung, Garantie oder Gewabhr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Eignung
der Informationen fiir bestimmte Zwecke.

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

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

Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt Aachen und die
Autor*innen sind nicht verpflichtet, diesen Wohnungsmarktbericht 2026 zu
aktualisieren, abzudndern oder zu erganzen oder auf andere Weise zu informie-
ren, wenn sich ein in diesem Bericht genannter Umstand, eine Schéatzung oder
Vorausberechnung andert oder unzutreffend wird.

September 2026
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