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Vorwort

Der grenziiberschreitende Wohnungsmarkt im Drei-Lander-Eck Belgien-Deutschland-Niederlande wachst immer
mehr zusammen. Gerade der Anstieg der Studentenzahlen der Rheinisch-Westfalischen Technischen Hochschule
Aachen (RWTH) sowie der Fachhochschule Aachen (FH) und die Notwendigkeit, auch den {ibrigen Wohnungssu-
chenden ausreichend Wohnraum anbieten zu kénnen in Verbindung mit den Entwicklungen rund um den Campus
Melaten bedarf einiger Anstrengungen aller Wohnungsmarktakteure. Gleichwohl sind auch die Kommunen der
angrenzenden Lander Belgien und Niederlande sowie der StadteRegion Aachen gefordert, ihren Teil zur Verbesse-
rung der Wohnsituation in der Region beizutragen.

2011 hat sich mit Unterstiitzung der Bezirksregierung Kéln eine Arbeitsgruppe gebildet, die sich mit dem grenz-
Uberschreitenden Wohnungsmarkt auseinandersetzen soll. Erste Treffen fanden bei der Provincie Limburg in
Maastricht statt.

Mit diesem Bericht 2013 soll daher der Grundstein fir die Beobachtung des grenziiberschreitenden Wohnungs-
marktes gelegt werden. Die Fortschreibung ist in jedem Falle von allen Teilnehmern gewollt.

Fiir diesen ersten Bericht wurden solche Indikatoren ausgewahlt, deren Daten aus allgemein zugangigen Quellen
in allen drei Landern zu erhalten sind. Fiir die belgischen Kommunen liefern IWEPS (Institut wallon de I'évaluation,
de la prospective et de la statistique) und die Sozio-demographische Datenbank CYTISE der Katholischen Universi-
tat von Lowen die notwendigen Daten. Die niederlandischen Kommunen erhalten die Daten von E,til, Maastricht.
Fir die deutschen Kommunen wird auf die Daten der Landesdatenbank von IT.NRW, der Regionaldatenbank des
Statistischen Bundesamtes und fiir den geférderten Wohnraum auf die Daten der NRW.Bank zuriickgegriffen.

Dieser Bericht ist die Darstellung des Status quo. Er erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und soll sich in der
Zukunft dynamisch weiter entwickeln. Dies bedeutet, dass einerseits Zeitreihen begriindet werden sollen, ande-
rerseits aber auch weitere Indikatoren und deren Bedeutung fiir den grenziiberschreitenden Wohnungsmarkt
einflielen sollen.

Aufgrund entsprechender Zustimmungserklarungen wurden die Daten der stadteregionsangehorigen Kommunen
und fiir die Gemeinde Aldenhoven fiir diesen Bericht durch die Stadt Aachen zusammengetragen. Kiinftig wird
diese Aufgabe durch die einzelnen Kommunen erfillt. Die Gemeinde Aldenhoven gehért vom Grundsatz her nicht
zur StadteRegion Aachen, wird aber aufgrund ihrer historischen Verbindung zum Nordkreis Aachen und wegen
ihrer Bereitschaft zur Teilnahme im Bericht aufgefihrt.

Sobald entsprechende Zustandigkeiten endgtiltig geregelt sind, wird zu einem spateren Zeitpunkt die Deutsch-
sprachige Gemeinschaft (B) standiges Mitglied der Arbeitsgruppe.

Insgesamt wird ein Gebiet mit einer GroRe von 1.061,43 km? (incl. Aldenhoven mit 44,13 km?) und einer Bevdlke-
rung von 839.687 (incl. Aldenhoven mit 13.914 Personen) Einwohnern von der grenziberschreitenden Woh-
nungsmarktbeobachtung erfasst.

Die Indikatoren wurden in drei Kategorien aufgeteilt: Bevélkerung, Wohnungsbestand und Wohnungsmarktent-
wicklung. In der Kategorie Bevélkerung wird auf die Gesamtbevélkerung, die Bevolkerung nach Altersgruppen und
nach Herkunft sowie die Haushalte und die Wanderungen geschaut. Die Kategorie Wohnungsbestand gibt Aus-
kunft Gber alle Wohneinheiten, Wohneinheiten zur Miete und im Eigentum, den Wohnungsleerstand und den
Wohnungswert. Die Wohnungsmarktentwicklung gibt Auskunft Gber die Baufertigstellungen, den Abbruch von
Wohneinheiten und die kiinftige Neubauentwicklung.

Beobachtet wird fiir diesen ersten Bericht der Zeitraum 2009 bis 2011.






Allgemeine Daten der Teilnehmerkommunen

Bevolkerung 2011 Bevolkerungsdichte

Kommune Flache (Einwohner) (Einwohner je km?)
Raeren 74,21 km? 10.456 141
Vaals 23,90 km? 9.870 413
Brunssum 17,09km 20368  1699*
Heerlen 45,50 km? 89.236 1.961 *
Kerkrade 22,17 km? 47.684 2.151 %
Landgraaf 24,69 km? 38.457 1.558 *
Nuth 33,17 km? 15.667 472
Onderbanken 21,24 km? 8.109 382
Simpelveld 16,03 km? 10.996 686
Voerendaal 31,55 km? 12.703 403
Regio Parkstad Limburg (ohne Vaals) 211,64 km? 252.220 1.192
“Regio Parkstad Limburg (mitVaals) 355akm? %2000 1113
Stadt Aachen 160,87 km? 246.865 1.535 *
Asdof serkmt 45337 1432+
Baesweiler 27,77 km? 27.905 1.005 *
Eschweiler 75,88 km? 55.425 730
Herzogenrath 33,40 km? 46.519 1.393 *
Monschau 94,62 km? 12.424 131
Roetgen 39,02 km? 8.294 213
Simmerath 111,43 km? 15.423 138
Stolberg 98,50 km? 57.273 581
Wiirselen 34,39 km? 37.762 1.098 *
StadteRegion Aachen (ohne Stadt Aachen) 546,68 km? 306.362 560
StadteRegion Aachen (mit Stadt Aachen) 07,55kt ss3227 82
Aldenhoven 44,13 km? 13.914 315
Gesamt (ohne Aldenhoven) 1.017,30 km? 825.773 812
Gesamt (mit Aldenhoven) Lo6143km* s30687 m

* Spalte ,Bevolkerungsdichte‘: Kommunen > 1.000 Einwohner / km? Bevolkerungsdichte
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Bevolkerung

Gesamtbevélkerung und Entwicklung

Die Gesamtbevolkerung gibt alleine keine Auskunft tGber die Anspannung oder Entspannung des Wohnungsmark-
tes. Sie wird auf einen Stichtag dargestellt und kann als Zeitreihe fortgesetzt werden. Uber die kiinftige Bevélke-
rungsentwicklung kann jedoch festgestellt werden, inwieweit sich der demografische Wandel bereits fortgesetzt
hat.

Tab. 1: Bevolkerung / Bevolkerungsentwicklung

Kommune Bevolkerung 2009 Bevolkerung 2010 Bevélkerung 2011
2009 2020 2030 2010 2020 2030 2011 2020 2030 1 2011 - 2030
Raeren (1) 10.353 0 0 10.451 0 0 10.456 11.833 12.570 . +6,2%
Vaals | 9772 8926 8047 ] ¢ 9874 8960 __ ____ 7850 | . 9870 . 9121 . 8130 ; _ -109%
Brunssum 29.334 27.645 25.688 29.463 27.910 25.950 29.368 28.431 27.011 -50%
Heerlen 88.787 83.431 77.018 89.267 83.940 77.900 89.236 85.466 80.298 -6,0%
Kerkrade 47.855 43.998 39.387 47.681 43.600 38.950 47.684 44.576 40.396 E -9,4%
Landgraaf 38.677 36.085 33.005 38.452 35.720 32.470 38.457 35.980 33.115 | -80%
Nuth 15.646 14.291 12.933 15.681 14.640 13.430 15.667 15.110 14.516 , -39%
Onderbanken 8.075 7.446 6.815 8.082 7.450 6.880 8.109 7.599 7.089 | -6,7%
Simpelveld 10.930 10.048 9.243 10.995 10.200 9.460 10.996 10.410 9.734 E -6,5%
Voerendaal 12.702 12.049 11.338 12.711 12.080 11.370 12.703 12.212 11.633 ! -4,7%
Regio Parkstad 252.006 234.993 215.427 252.332 235.540 216.410 252.220 239.784 223.792 -6,7%
Jlohnevaals) . .
Regio Parkstad 261.778 243.919 223.474 262.206 244.500 224.260 262.090 248.905 231.922 -‘: -6,8%
(mit Vaals) 1
_ Stadt Aachen (3] [ 244509 265700 265600 | 245141 265700 265600 | 246865 263346 260493 1 +0,7%
Alsdorf (2) 45.721 44.261 43.048 45.522 44.261 43.048 45.337 44.261 43.048 ! -5,4%
Baesweiler (2) 28.000 28.846 25.707 27.898 28.846 25.707 27.905 26.846 25.707 -7,9%
Eschweiler (2) 55.389 54.340 52.810 55.505 54.340 52.810 55.425 54.340 52.810 . -49%
Herzogenrath (2) 47.054 46.356 45.929 46.708 46.356 45.929 46.519 46.356 45.929 E -1,7%
Monschau (2) 12.577 11.697 10.840 12.443 11.697 10.840 12.424 11.697 10.840 | -129%
Roetgen (2) 8.225 8.419 8.676 8.250 8.419 8.676 8.294 8.419 8.676 +52%
Simmerath (2) 15.592 15.024 14.452 15.557 15.024 14.452 15.423 15.024 14.452 | -71%
Stolberg (2) 57.755 56.556 55.222 57.474 56.556 55.222 57.273 56.556 55.222 E -39%
Wirselen (2) 37.654 38.638 39.613 37.693 38.638 39.613 37.762 38.638 39.613 ! +5,1%
StadteRegion 307.967 302.137 296.297 307.050 302.137 296.297 306.362 302.137 296.297
JlotneAC) . .
StadteRegion 552.476 567.837 561.897 552.191 567.837 561.897 553.227 565.483 556.790 -‘:
(mit AC) '
Aldenhoven (2) 14.062 0 0 13.922 0 0 13.914 13.481 13.052 1 -6,2%
Gesamt 824.607 811.756 785.371 824.848 812.337 786.157 825.773 826.221 801.282 |
_foAdenhoven) | b L
Gesamt 838.669 811.756 785.371 838.770 812.337 786.157 839.687 839.702 814.334 1:
(m.Aldenhoven) !

(1) Raeren: Bevolkerungsvorausberechnung abweichend fiir die Jahre 2021 und 2026
(2) StadteRegion Aachen, Aldenhoven: 2009 + 2010 = Bevélkerungsvorausberechnung 2008-2030/2050; 2011 = Bevélkerungsvorausberechnung 2011-2030/2050
(3) Stadt Aachen: tatsdchliche Bewohner It. Einwohnerdatei; 2009 + 2010 = Bevolkerungsvorausber. 2008-2030/2050; 2011 = Bevdlkerungsvorausber. 2011-2030/2050

Nur wenige Kommunen im Beobachtungsgebiet des grenziiberschreitenden Wohnungsmarktes werden kiinftig
Bevolkerungszuwdachse verzeichnen. Mit einem Plus von 6,2 % liegt hier die Gemeinde Raeren fiir das Jahr 2026
weit vorne. In der Regio Parkstad Limburg werden alle Kommunen mit einem recht hohen Minus im Jahr 2030
konfrontiert. In der StadteRegion Aachen werden die Stadt Aachen (+ 0,7 %), die Gemeinde Roetgen (+ 5,2 %) und
die Stadt Wirselen (+ 5,1 %) auf der positiven Seite der Bevolkerungsentwicklung stehen. Alle Gbrigen Kommu-
nen, gravierend die Stadt Monschau (- 12,9 %), werden eine negative Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030
vor sich haben. Abb. 1 auf der folgenden Seite zeigt dies eindeutig auf.

Hier heildt es nun, gezielt durch Aktionen und Malinahmen diesem prognostizierten Abwartstrend entgegenzu-
wirken. Dies kann u.a. durch attraktives Wohnen mit guter Infrastruktur und Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr gepaart mit einem hohen Wohnungsausstattungsstandard erfolgen.



Abb.1: Bevélkerungsentwicklung 2011 bis 2030 — Zuwéchse und Verluste
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Fiir die Wohnungsmarktbeobachtung sind zwei Altersgruppen wichtig. Zum einen die Gruppe der jungen Men-
schen und die Gruppen, die signifikant die demografische Entwicklung prégen, hier vor allem der alter Bevolke-
rungsanteil. Wir sprechen einerseits tiber die 19 — 25jdhrigen (in der Gemeinde Raeren die 18 — 29jahrigen) und
andererseits Uber die Personen, die dlter als 65 Jahre sind (in der Gemeinde Raeren éilter als 60 Jahre).

In der Gruppe der jungen Menschen wird u.a. mit der Festlegung der Ausbildung der Grundstein fiir einen Ver-
bleib am Ort getroffen. Auch der Zuzug junger Menschen aus Aachen und der StadteRegion Aachen in die angren-
zenden Kommunen der Niederlande und Belgien, hier insbesondere in die Gemeinde Raeren, ist pragend fir den
dortigen Wohnungsmarkt. Ein Wohnortwechsel in der Bevolkerungsgruppe der lber 60jéhrigen ist ebenfalls von
groRer Bedeutung. Manche entscheiden sich fir einen Umzug aufs Land nach Beendigung des aktiven Berufsle-
bens. Beide Bevolkerungsgruppen beeinflussen den Wohnungsmarkt grundsatzlich. Wahrend die einen eine neue
Wohnung an ihrem Ausbildungs- oder Arbeitsort suchen, geben die anderen Ihre Wohnung/Haus womaglich zu-
gunsten einer den Lebensumstianden angemesseneren Alternative auf.

In der Regel sind die Anteile beider Altersgruppen in den Kommunen im Verhaltnis zur Gesamtbevolkerung relativ
gleich.

Tab. 2: Anteile der Altersgruppen 19 — 25 und 65 Jahre und dlter an der Gesamtbevodlkerung

Kommune Altersgruppe 19 - 25 Jahre Altersgruppe 65 Jahre und alter
Anteile Anteile
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Raeren 12,1% 12,2 % 12,3 % 22,1% 22,5% 22,9 %
LVaals 60% ____________ 41% - 40% .. 214% ____________218% 23%
Brunssum 7,5% 51% 53% 19,3 % 19,5 % 19,9 %
Heerlen 8,4% 6,0 % 6,0 % 18,9 % 18,4 % 18,7 %
Kerkrade 7,6 % 54 % 54% 19,6 % 19,7 % 20,1 %
Landgraaf 71% 49% 5,0% 17,7% 182 % 18,8 %
Nuth 6,5 % 43% 4,6 % 20,6 % 20,9 % 21,5%
Onderbanken 7,4% 52% 52% 18,1% 18,4 % 18,6 %
Simpelveld 7,2% 4,8% 4,9% 19,5% 199% 20,8 %
Voerendaal 6,5 % 4,4 % 4,3 % 19,6 % 20,3 % 21,0 %
_StadtAachen ___________ 120% _____________: 22% .. 27% | ... 182% . ____181% ____________ 180% _____.

Alsdorf 59% 6,1% 6,0 % 20,1 % 20,1 % 20,1 %
Baesweiler 6,0 % 6,1% 6,1% 17,6 % 17,5% 17,6 %
Eschweiler 59% 59% 6,0% 20,6 % 20,4 % 20,4 %
Herzogenrath 57% 5,9 % 58% 20,5% 20,6 % 20,7 %
Monschau 52% 54 % 54 % 21,5% 21,6 % 21,8%
Roetgen 3,5% 4,8% 4,8% 20,2 % 20,2 % 20,2 %
Simmerath 53% 54 % 5,5% 20,1% 20,3 % 20,5 %
Stolberg 58% 58% 58% 20,9 % 20,9 % 21,0%
Wiirselen 5,0% 52% 53 % 20,4 % 20,4 % 20,6 %
Aldenhoven 5,4 % 57 % 5,8 % 17,6 % 17,6 % 17,5%
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Abb.2: Anteil der Altersgruppe der iiber 65jdhrigen
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Spannend ist sicherlich der Blick auf die Zusammensetzung der Nationalitdten in den einzelnen Kommunen. Lei-
der gibt es fiir die stadteregionsangehdrigen Kommunen mit Ausnahme der Stadte Aachen, Eschweiler und Stol-
berg und fir die Gemeinde Aldenhoven keine verlasslichen Daten dariiber, so dass eine qualitative Auswertung

nicht moglich ist.

In den niederlandischen Kommunen sind die Bevolkerungsanteile Deutscher gemessen an der Gesamtbevélke-
rung eher niedrig. In der Stadt Aachen ergibt sich ein gleichartiges Bild. Mit 872 belgischen Staatsangehorigen ( =
2,5 %) und 1.607 niederldandischen Staatsangehdrigen ( = 4,7 %) fallen hier diese Anteile im Gegensatz zu anderen
Bevolkerungsgruppen sehr gering aus. In Raeren liegen die Anteile der belgischen und der (ibrigen Staatsangeho-
rigkeiten bei jeweils rund 50 %, wobei hier der Anteil Deutscher bei den Ubrigen Staatsangehdrigkeiten um die 90
% liegt. Eschweiler hat in Jahr 2010 einen Anteil von 4,5 % (196 Personen) und in 2011 einen Anteil von 4,3 % (193
Personen) an niederlandischen Staatsangehérigen zu verzeichnen. Bei Personen mit belgischer Staatsangehorig-
keit liegt der Anteil 2010 und 2011 bei je 1,8 %. Stolberg gibt fiir 2009 bis 2011 je 1,2 % Anteil fiir Personen mit
niederlandischer Staatsangehorigkeit an.

Entwicklung der Haushalte

Die zunehmenden Veranderungen der Anzahl und GréRe der privaten Haushalte fiihren zu Anspannungen oder
Entspannungen des Wohnungsmarktes.

Zu diesen Werten kdnnen die stadteregionsangehoérigen Gemeinden und die Gemeinde Aldenhoven keine Anga-
ben machen. Ein Blick auf die niederlandischen Kommunen zeigt, dass hier die GréRe der Haushalte in den drei
Beobachtungsjahren in der Regel zwischen 2,0 und 2,3 Personen je Haushalt liegt. Zwei Kommunen lagen fiir ein
Jahr bei 1,9 Personen je Haushalt (2010: Brunssum und 2011: Heerlen). Dies beeintrachtigt aber nicht gravierend
die GroRen der Haushalte in den niederldndischen Kommunen. Lediglich bei der Stadt Aachen liegt der Wert seit
Jahren kontinuierlich bei 1,8 Personen je Haushalt. Schaut man sich die Gesamtzahlen der Haushalte der nieder-
landischen Kommunen an, ist zu erkennen, dass die Werte in den drei Beobachtungsjahren nur marginal gestie-
gen sind (z.B. Vaals: 4.792 in 2009, 4.808 in 2010 und 4.806 in 2011). In der Stadt Aachen hingegen sind die Haus-
halte insgesamt von 132.528 im Jahr 2009 auf 136.790 in 2011 gestiegen und dies bedeutet bei gleichbleibender
HaushaltegroRe eine Wohnungsmarktanspannung. Raeren hingegen flgt sich in die Reihe der niederlandischen
Kommune ein; gleichbleibende GroRe der Haushalte (2,4 Personen je Haushalt) und Haushalte gesamt von 4.286
(2009) auf 4.309 (2010). Werte fiir 2011 liegen hier nicht vor.



Wanderungen

Das Wanderungsverhalten zwischen den Kommunen bzw. Ladndern kann wegen fehlender vergleichbarer Werte
in der Gesamtheit nicht dargestellt werden. AulRer den niederlandischen Kommunen und der Stadt Aachen kon-
nen die (ibrigen stadteregionsangehoérigen Kommunen, die Gemeinde Raeren und die Gemeinde Aldenhoven
keine Daten liefern. Grundsatzlich kann man fir die niederlandischen Kommunen feststellen, dass in den drei
Beobachtungsjahren die Abwanderungen in das benachbarte Ausland héher waren als die Zuwanderungen im
gleichen Zeitraum. Fiir die Stadt Aachen halten sich die Zu-und Abwanderungen mit geringen Abweichungen im
Bereich bis 10 Personen in den Jahren 2009 bis 2011 in etwa die Waage.

Wohnungsbestand

Wohneinheiten gesamt

Die Anzahl der verfligbaren Wohneinheiten (= Wohnungen aller Kategorien: Mehrfamilienhaus, Einfamilienhaus,
Eigentumswohnung usw.) in den einzelnen Kommunen hat sich stets wahrend der drei Beobachtungsjahre nach

oben entwickelt. Die Gemeinde Raeren lieferte Daten fiir die Jahre 2001 und 2012. Aber auch hier ist ein Anstieg
zu erkennen. Die Werte fir die stadteregionsangehdrigen Kommunen sowie die Gemeinde Aldenhoven wurden

im Juni 2013 aktuell den Auswertungen von IT.NRW zum Mikrozensus enthnommen.

Tab. 3: Anzahl der Wohneinheiten in den Kommunen

Kommune 2009 2010 2011
Raeren (1) 4.013 0 4.576
Veals .50 5079 5097 .
Brunssum 14.229 14.246 14.310
Heerlen 45.094 45.228 45.337
Kerkrade 23.672 23.693 23.926
Landgraaf 17.719 17.797 17.796
Nuth 6.842 6.892 6.892
Onderbanken 3.614 3.619 3.599
Simpelveld 4.908 4.986 5.019
Voerendaal 5.440 5.473 5.537
_StadtAachen ] 21518 12193 122416

Alsdorf 20.726 20.766 20.802
Baesweiler 11.493 11.521 11.533
Eschweiler 24.798 24.899 25.046
Herzogenrath 20.286 20.344 20.412
Monschau 5.475 5.486 5.526
Roetgen 6.826 6.877 6.920
Simmerath 3.606 3.624 3.641
Stolberg 26.991 27.219 27.264
Wiirselen 16.892 16.934 16.963
Aldenhoven 5.993 6.004 6.121

(1) Raeren: Werte fiir 2001 und 2012

Wohneinheiten zur Miete und im Eigentum

Daten zu diesem Indikator liegen ausnahmslos nur fiir die niederlandischen Kommunen vor. Diese Daten zeigen,
dass hier die Zahl der Einfamilienhauser im Eigentum deutlich héher ist als die Zahl der Einfamilienhauser zur Mie-
te. Das Verhaltnis von Kaufen zu Mieten macht etwa 2/3 zu 1/3 aus. Die Werte selbst sind innerhalb der drei Be-
obachtungsjahre leicht, aber kontinuierlich gestiegen. Bei den Vermietungen rangieren ganz klar die
Mehrfamilienhduser auf dem ersten Platz.

Wohnungsleerstand

Die Wohnungsleerstande nehmen ebenfalls Einfluss auf den Wohnungsmarkt. Sind die Wohnungsleerstiande nach
Abzug modernisierungsbedingter Leerstande gering, bedeutet dies, dass wenig freie Wohnungen auf dem Markt
sind und damit eine grolRe Fluktuationen nicht moglich sind. Bisher werden die Wohnungsleerstande in den nie-
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derlandischen Kommunen und in der Stadt Aachen ermittelt, wobei es bei der Stadt Aachen noch die Unterschei-
dung in Gesamtleerstand und den separaten Leerstand fiir den geférderten Wohnraum gibt. In Raeren will man
eine Leerstandserhebung in Zukunft mit der Einfiihrung einer neuen Steuer auf leerstehende Gebaude einflihren.
Die (ibrigen stidteregionsangehérigen Kommunen und die Gemeinde Aldenhoven werden sicherlich Uberlegun-
gen anstellen, diese Daten zukiinftig zu erheben. Mit 6,2 % Wohnungsleerstand im Jahr 2011 liegt die Gemeinde
Kerkrade weit vorne, gefolgt von der Gemeinde Vaals mit 5,9 % und der Stadt Aachen mit 5,2 %. Die geringsten
Leerstande weist die Gemeinde Voerendaal mit 2,4 % im Jahr 2011 auf. Die ibrigen Gemeinden liegen mit ihren
Werten dazwischen. Zu beriicksichtigen ist, dass in Deutschland ein modernisierungsbedingter Leerstand von 3 %
und in den Niederlanden von 2 % als feste Grol3e existiert. Dieser Wert ist dann vom ermittelten tatsachlichen
Leerstand noch in Abzug zu bringen.

Wohnungswert / Preisniveau

Der Wert einer Wohnung ist fir Investoren ein Indikator bei der Entscheidung, sich auf dem Wohnungsmarkt zu
engagieren. Die Gemeinden Raeren und Aldenhoven kénnen hierzu keine Werte mitteilen. Die Stadt Aachen er-
halt seit vier Jahren aus der empirica Preisdatenbank Mietpreis- und Immobilienwerte. Als Vergleichskommunen
werden in diesem Zusammenhang die Werte fir die stadteregionsangehérigen Kommunen mitgeneriert, so dass
hierzu Werte geliefert werden kénnen. Fiir die stadteregionsangehdrigen Kommunen Monschau und Simmerath
kénnen jedoch fir die Jahre 2009 bis 2011 keine Werte ausgewiesen werden, weil diese beiden Kommunen erst
aufgrund von Nachverhandlungen mit empirica in den Datensatz 2012 aufgenommen wurden. In den Niederlan-
den gilt als Wohnwert der zur Besteuerung heranzuziehende Einheitswert des Gebdudes, wobei dieser max. bis zu
10 % unterhalb des Verkaufswertes liegt. Er ist daher durchaus mit den deutschen Werten vergleichbar.

Tab. 4: Wohnungswerte (Mittelwert aller Eigentumskategorien)

Kommune 2009 2010 2011
Raeren 0 0 0
JVaals ... 165900 ... 166100 162200 ___________.
Brunssum 154.800 157.400 151.400
Heerlen 139.200 141.500 136.500
Kerkrade 159.800 149.600 144.800
Landgraaf 173.100 174.500 166.300
Nuth 235.200 230.000 229.600
Onderbanken 194.700 195.900 189.200
Simpelveld 190.300 193.700 183.500
Voerendaal 231.500 236.200 229.100
StadtAachen 265000 259900 64700

Alsdorf 134.700 129.500 131.950
Baesweiler 153.445 166.500 156.125
Eschweiler 142.745 144.350 138.745
Herzogenrath 152.000 146.000 156.690
Monschau 0 0 0
Roetgen 210.950 202.241 201.350
Simmerath 0 0 0
Stolberg 141.600 139.500 137.495
Wiirselen 173.500 167.945 164.048
Aldenhoven 0 0 0

Wie der Abb. 3 zu entnehmen ist, prasentieren sich im Jahr 2011 Nuth und Voerendaal als die hoherpreisigen
niederlandischen Kommunen; Heerlen hingegen ist die preiswerteste Kommune. Innerhalb der StadteRegion
Aachen (ohne Stadt Aachen) liegt Roetgen vorne. Die preiswerteste Kommune ist Alsdorf.



Abb.3: Wohnungswert / Preisniveau
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Wohnungsmarktentwicklungen
Baufertigstellungen

Uber die Zahl der Baufertigstellungen Idsst sich ablesen, welche geplanten Bauvorhaben tatséchlich realisiert
worden sind und in welchem Marktsegment sie zur Verfligung stehen. Dieser Wert ist fiir die Wohnungsmarktbe-
obachtung sinnvoller, als die Zahl der Baugenehmigungen. Diese Zahl trifft lediglich eine Aussage (iber Planvorha-
ben, aber nicht Gber tatsachliche Fertigstellungen.

Tab. 5: Baufertigstellungen

Kommune 2009 2010 2011
Raeren (1) 48 48 48
Vaals ] A S
Brunssum 52 72 71
Heerlen 228 200 179
Kerkrade 222 11 241
Landgraaf 123 40 64
Nuth 37 45 18
Onderbanken 5 1 7
Simpelveld 3 45 37
Voerendaal 16 2 45
_StadtAachen .. 307 LB 454
Alsdorf 49 177 28
Baesweiler 69 129 12
Eschweiler 108 106 152
Herzogenrath 69 92 62
Monschau 9 12 33
Roetgen 80 85 118
Simmerath 30 46 38
Stolberg 47 56 84
Wairselen 17 42 29
Aldenhoven 31 11 9

(1) Raeren: aus der Differenz der Gesamtwerte fur 2001 und 2012 wurde ein durchschnittlicher Jahreswert ermittelt
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Abb.4: Baufertigstellungen

Entwicklung der Baufertigstellungen
500
450
400
350 2009 m 2010 w2011
300
250
200
150
100
50
0
5 5 £ 5% % % 5 3 3 55 OfIEofOEogoEOPOSof
52 5 £ 3 : 2 § 3 2T % B ¥OEo:oqo§¥oz o= B OGB
2 E 2 3 £ 2 28 2 = § £ & 5 & E § = %
& = 0 s E ¥ g s 2 g 2 E 2 = =
°T & o @ i M b =
c > i @ <
Q v T

Abbruch von Wohneinheiten

Der Abbruch von Wohneinheiten kann durchaus ein Mittel sein, den Wohnungsmarkt zu beleben. Zum einen ist
als Ersatz Neubau zu erstellen, zum anderen kann durch Abbruch in der Regel quartiersbezogen eine Aufwertung
erfolgen und z.B. eine neue, attraktivere Infrastruktur geschaffen werden. Man darf allerdings nicht auBer Acht
lassen, dass diese Wohneinheiten fiir einen gewissen Zeitraum dem Wohnungsmarkt zunachst verloren gehen
und somit temporare Anspannungen moglich sind.

Fir diesen Indikator liegen die Daten jedoch nur fir die niederlandischen Kommunen und die Stadt Aachen sowie
zwei weitere Kommunen der StadteRegion Aachen vor, so dass eine Aufbereitung wegen fehlender Vergleichbar-
keit nicht moglich ist. Es ist allerdings bei den vorhandenen Werten zu erkennen, dass die niederlandischen Kom-
munen Heerlen, Kerkrade und Landgraaf relativ hohe Abbruchzahlen (- 74, - 80 und —30) im Jahr 2011 haben,
dafiir aber auch die hochsten Baufertigstellungswerte in diesem Jahr (+ 179 Wohnungen, + 241 Wohnungen und
+ 64 Wohnungen). In der Stadt Aachen sind die Abbriiche mit 10 Wohnungen im Jahr 2011 sehr gering, wéhrend
die Baufertigstellungen sich zum Vorjahr erhéht haben.

Kiinftige Neubauentwicklung

Vor dem Hintergrund sinkender Baufertigstellungszahlen und moglichem Abbruch von Gebauden und damit auch
Wohneinheiten ist die zuklnftige Planung sehr wichtig. Gibt sie doch Auskunft dariiber, welche Veranderungen
sich im Wohnungsbestand in welchem Zeitraum ergeben werden. So ist beispielweise in der Gemeinde Vaals fir
das Jahr 2011 der Neubau von rund 300 Wohnungen geplant. Unter anderem auch vor dem Hintergrund der
steigenden Studentenzahlen und der Notwendigkeit der Unterbringung Ubriger Bevolkerungsgruppen ist eine
solche Planungszahl sinnvoll und wiinschenswert. Fiir die Gemeinden Raeren und Aldenhoven sowie die stadtere-
gionsangehdrigen Kommunen gibt es zu diesem Indikator aber keine belastbaren Werte.



Bewertung des grenziiberschreitenden Wohnungsmarktes

Ergebnisse

Dieser erste Bericht zur Beobachtung des grenziiberschreitenden Wohnungsmarktes ist der Versuch, Gber Lan-
desgrenzen hinweg Daten zu sammeln und auszuwerten. Dieser Bericht erhebt keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit. Er zeigt aber auch auf, dass es sich lohnt, den grenziiberschreitenden Wohnungsmarkt zu beobachten und
dies auch kiinftig fortzusetzen.

Die Prognosen zeigen deutlich auf, dass die Mehrzahl der teiinehmenden Kommunen bis ins Jahr 2030 mit einer
geringeren Bevolkerung insgesamt aber deutlich steigenden Zahlen alterer (> 65 Jahre) und alter (> 80 Jahre)
Menschen zu rechnen haben. Und genau hier ist der notwendige Ansatz fiir die Modernisierung des Wohnungs-
marktes zu sehen und Anpassungen an die aktuellen Anforderungen vorzunehmen, auch um insbesondere junge
Familien mit Kindern ein Angebot an bezahlbarem und attraktivem Wohnraum machen zu kénnen.

Nur so kann einerseits dem prognostizierten Bevolkerungsschwund etwas entgegen gesteuert und andererseits
der zunehmenden Nachfrage nach altersgerechtem und barrierefreiem Wohnraum mit einem entsprechenden
Angebot begegnet werden.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt weiterhin attraktiv zu gestalten. Gleichzeitig wird es wichtig sein, hohen Woh-
nungsleerstand zu vermeiden. Die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes insbesondere im Innenstadtbereich der
Kommunen vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist eine Aufgabe, denen sich Kommunen, Investo-
ren aber auch Hauseigentiimer vermehrt stellen missen. Die alleinige Ausweisung neuer Wohngebiete wie in der
Vergangenheit unter Vernachlassigung der Innenentwicklungspotentiale ist in Anbetracht schrumpfender Bevol-
kerungszahlen kein geeigneter Weg.

Weitere Vorgehensweise
1. Die Beobachtung des grenziiberschreitenden Wohnungsmarktes muss fortgefiihrt und das Indikatorenset
ausgeweitet werden.

2. Jede teilnehmende Kommune muss sich verpflichten, hierfiir Zeit- und Personalressourcen sowie Finanzmittel
zur Verfligung zu stellen.

3. Vor der Erstellung des nachsten Berichtes ist folgendes zu entscheiden:

a) Datensammlung, Auswertung und Berichterstellung muss in eine Hand gelegt werden,

b) die vorhandenen Indikatoren sind auf ihre Notwendigkeit und Vollstandigkeit zu priifen,

c) das Hinzufligen neuer Indikatoren (z.B. Arbeitslosigkeit, sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
sozialversicherungspflichtige Arbeitsstellen) ist zu priifen.

4. Das Zeitintervall fiir die Berichtserscheinung sollte auf 2 Jahre festgelegt werden.

5. Das Layout und der Erscheinungstermin sollte festgelegt werden, damit die Beobachtung des grenziiber-
schreitenden Wohnungsmarktes einen hohen Wiedererkennungswert bekommt.

6. Es sollte geprift werden, ob in den Bericht Werbeseiten von Wohnungsmarktexperten aller drei beteiligter
Lander integriert werden sollen, um die Herstellungskosten zu reduzieren.

7. Es sollte kiinftig die Erstellung von Berichten angestrebt werden, die nicht nur Daten darstellen und den Status
quo beschreiben, sondern diese zu analysieren und zu bewerten und somit dazu dienen sollten, wohnungs-
politische Entscheidungen zu erzeugen, zu unterstltzen oder vielleicht sogar zu revidieren.
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