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Kernaussagen des Berichts

Zielsetzung und Ausgangslage

Die vorliegende Studie beschéftigt sich mit der Verfligbarkeit bebaubarer Flachen fir den
Wohnungsbau in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Nordrhein-Westfalens (NRW). Das
Thema ist hochaktuell: Angespannte Immobilienmarkte in deutschen GroRstadten erzeugten
Uber die letzten Jahre massive Engpdsse in der Wohnraumversorgung. Die Wahrnehmung
einer ,,neuen Wohnungsnot“ ist allgegenwartig. Sie wird vielfach als wesentliche Ursache fiir
neue, sich selbst verstarkende soziale Schieflagen einer Stadtgesellschaft im Wandel benannt.
Dieses Ubergreifende Narrativ hat sich durch Auswirkungen der Corona-Krise bislang nicht
grundlegend gedndert.

Aufbau der Studie

Die Studie beschreibt die Moglichkeiten von Kommunen, neues Bauland fiir den Wohnungs-
bau bereitzustellen. Hierfir werden die theoretisch verfligbaren Baulandpotenziale aus dem
landesweiten Monitoring unbebauter Siedlungsflachen der tatsdchlichen Bautatigkeit der
letzten Jahre sowie Prognosen zum zukiinftigen Bedarf gegeniibergestellt. Die Ergebnisse
werden im Hinblick auf die Nachfrage nach mehr Wohnraum interpretiert. Die drei GroRstadte
Bonn, Dusseldorf und Minster wurden zudem als Fallbeispiele fiir Interviews mit den verant-
wortlichen Stadtplanern ausgewahlt. Die Erkenntnisse liefern Einblick in das Verwaltungshan-
deln der drei Kommunen mit den landesweit hochsten Baufertigstellungen. Sie ergdanzen die
Studie um praktisches Orientierungswissen.

Wie ist der Wohnraumbedarf einzuordnen?

Um die Jahrtausendwende pragten Diskussionen um den bevorstehenden demografischen
Wandel in Deutschland unser Verstandnis von Stadtentwicklung: Die meisten Stadte und Ge-
meinden rechneten mit einer demografisch bedingten ricklaufigen Nachfrage nach Wohn-
raum. Zugleich etablierten sich umweltpolitische Ziele des Flachensparens im Aulenbereich
und der Klimaanpassung in Innenstadten als Grundsatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
Der Wohnungsbau geriet in der Folge in Deutschland wie auch in NRW in den Hintergrund. In
den 2000er und vor allem in den 2010er Jahren stellte sich dann, fir viele Akteure Uberra-
schend, ein grundlegender Wandel ein: Der Wanderungstrend vor allem junger Bevélkerungs-
gruppen in die grofRen Stadte verstetigte sich und erfuhr durch hohe Zuwanderungszahlen aus
dem Ausland — nicht nur aus Krisengebieten — Verstarkung. Neue Anspriiche an mehr Wohn-
raum trafen auf unvorbereitete Wohnungsmarkte in Stadt und Stadtumland. In der nachfrage-
schwachen Peripherie entstanden gleichzeitig untergenutzte Wohnraumpotenziale. Der Struk-
tur- und Wohnungspolitik ist es bislang nicht gelungen, diese Ungleichverteilung an Wohn-
raumressourcen auszugleichen.

Arbeitsmarkt und Sozialstrukturen im Wandel erhohen den Druck auf die Flache

Neue Arbeitsmarktstrukturen und Beschaftigungsmoglichkeiten entfalten in den Metropolen
starke Anziehungskraft. Die Erkenntnisse aus den Fallstudien zeigen die Folgeeffekte flr die
Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblich nutzbaren Flachen in den Kernstadten auf.
Dariber hinaus sorgen verbesserte Erreichbarkeiten durch den Ausbau von Verkehrsinfra-
strukturen fiir eine erhéhte Nachfrage im Stadtumland. Der daraus resultierende Pendlerver-
kehr fihrt zu Umweltproblemen und einer mitunter ablehnenden Grundhaltung fiir neue

Bauvorhaben in Stadtumlandgemeinden. Im unteren Preissegment verschwanden durch das
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Auslaufen von Mietpreisbindungen und die Privatisierung kommunaler Wohnungsbestande
groRe Bestande bezahlbarer Mietwohnungen. Die entstandenen Engpdsse auf den Woh-
nungsmarkten befdordern die sozio6konomische Polarisierung zwischen einkommensschwa-
chen und wohlhabenden Haushalten in deutschen Grof3stadten.

Wo wird am meisten gebaut?

Bei den Stadten fliihren Bonn und Minster im Vergleich mit anderen Stadten in NRW die An-
zahl neu errichteter Wohnungen fiir den Zeitraum 2016 bis 2018 mit jeweils 4,7 Wohnungen
pro 1.000 Einwohner und Jahr an. An dritter Stelle liegt Dusseldorf mit 4,3 Wohnungen pro
1.000 Einwohner und Jahr. Die bevoélkerungsreichste Stadt NRWs, Koéln, kommt hier nur auf
einen Wert von 2,9 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr. In absoluten Zahlen entstan-
den in K6ln im Durchschnitt der Jahre 2016-2018 jahrlich rund 3.100 Wohnungen. Bemer-
kenswert ist, dass in Mlnster seit Uber zehn Jahren eine bestdandig hohe Bautatigkeit zu be-
obachten ist. Bonn und Disseldorf konnten die Anzahl neuer Wohnungen erst lber die letzten
Jahre deutlich steigern. Bei den Landkreisen haben Steinfurt (4,9 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner und Jahr), Borken (4,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr) und Heinsberg (4,7
Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr) die hochsten Baufertigstellungen.

Wo ist der Bedarf an neuem Wohnraum am gro3ten?

In Minster fehlen fir den Zeitraum 2016 bis 2018 7,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und
Jahr (absolut: rund 2.450 Wohnungen pro Jahr). Im Ranking folgen Bonn mit 6,6 fehlenden
Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr (absolut: 2.150 Wohnungen pro Jahr) und Koéln mit
6,3 fehlenden Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr (absolut: 6.900 Wohnungen pro
Jahr). In Disseldorf mussten 5,1 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr (absolut: 3.150
Wohnungen pro Jahr) gebaut werden, um die Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen. Die
genannten GroRstadte Bonn (+6,4 %), Disseldorf (+5,0 %), K6In (+7,1 %) und Minster (+7,1 %)
sind auch diejenigen, die zwischen 2011 und 2018 den landesweit héchsten Bevolkerungszu-
wachs erlebt haben. Da in diesen Stadten keine strukturellen Leerstande auf dem Wohnungs-
markt zu finden sind, fihrt das Bevolkerungswachstum unmittelbar zur Nachfrage nach Neu-
bau und Bestandserweiterungen (,,Nachverdichtung”).

Wo ist die Liicke zwischen Bedarf und Bautatigkeit am groBten?

Der Wohnungsmangel ist in Kéln am groRten. Dort wurden im Zeitraum 2016 bis 2018 mit
einer Bautatigkeit von jahrlich gut 3.100 Wohnungen nur 46 Prozent des Bedarfs in Hohe von
jahrlich knapp 6.900 bendétigten Wohnungen gedeckt. Auf den Platzen 2 und 3 fehlt in Dort-
mund (59 Prozent) und Wuppertal (60 Prozent) jeweils eine erhebliche Anzahl an Wohnungen.
Trotz der oben genannten hohen Bautatigkeit in Minster ist auch hier die Liicke zwischen
Bedarf und Bautatigkeit hoch. Die Stadt liegt aufgrund des hohen Bedarfs mit 61 Prozent auf
Platz 4 im Ranking der Llcke zwischen Bedarf und Bautatigkeit. Die Landeshauptstadt Dissel-
dorf konnte im betrachteten Zeitraum 85 Prozent ihres Wohnungsbedarfs decken. Herauszu-
stellen ist, dass in den vier am starksten wachsenden Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und
Munster nicht nur aktuell Wohnungen fehlen. In diesen Stadten muss die Bautatigkeit in den
einzelnen Wohnungsmarktsegmenten langfristig ausgeweitet werden, um den Nachfrage-
Uberhang auszugleichen.



Wo sind die Wohnflachenpotenziale am geringsten?

Das Siedlungsflachenmonitoring NRW zeigt, dass die groBten Wohnflachenpotenziale in Krei-
sen mit eher entspannten Marktlagen liegen. Zwar kdnnen im Monitoring nicht alle Kategorien
an Bauland einheitlich erfasst werden. Dennoch zeigt der folgende Vergleich, dass anderer-
seits in (Stadt-)Kreisen mit hohem Bedarf eklatante Mangelsituationen an bebaubaren Flachen
existieren. Wenn man davon ausgeht, dass die Potenziale im Planungsprozess zur Baureife
gefuhrt werden konnten, hatte die Stadt Koln im Jahr 2017 theoretisch 31 Hektar Bauland je
1.000 bendtigter Wohneinheiten zur Verfligung gehabt. Fir die Stadt Disseldorf zeigt dieser
Vergleich 38 Hektar je 1.000 bendtigter Wohneinheiten an, fiir Bonn 42 Hektar je 1.000 Wohn-
einheiten. In Minster stiinden 81 Hektar je 1.000 bendétigter Wohnungen zur Verfligung. In
dieser Stadt sind die Potenziale allerdings am starksten zuriickgegangen. Das raumliche Un-
gleichgewicht wird mit einem Blick auf Stadte und Kreise mit geringen Wohnungsbedarfen
deutlich: Jenseits des unmittelbaren Einzugsbereichs der stark wachsenden Grol3stdadte hatte
z. B. Remscheid mit 657 Hektar pro 1.000 Wohneinheiten sehr viel mehr Bauland zur Verfi-
gung gehabt. Die Herausforderung der zukiinftigen Baulandpolitik besteht deshalb darin, Bau-
land ,,.am richtigen Ort“ bereitzustellen und die Mobilisierung von Bestandspotenzialen deut-
lich zu verstarken.

Welche Méglichkeiten haben Kommunen, neuen Wohnraum zu schaffen?

Kommunales Flachenmanagement im 21. Jahrhundert ist gepragt von Zielkonflikten. Klimaan-
passung und Freiraumentwicklung, Flachenbedarf fiir qualitatsvollen Stadtumbau und smarte
Infrastruktur, zivilgesellschaftliche Proteste gegen Neubaugebiete, Umweltauflagen fiur die
Aullenentwicklung, rechtliche Hirden von Immissions-, Brand- und Denkmalschutz in der
Nachverdichtung: Der Ausgleich unterschiedlicher Interessenlagen wird zunehmend schwieri-
ger. Verbleibende Potenziale sind haufig kleinteilig, der Entwicklungsprozess ist langwierig und
kostspielig. Dennoch zeigen einige Kommunen, dass sich Investitionen in ein langfristig und
integrativ angelegtes Flachenmanagement lohnen. Qualifiziertes und gut vernetztes Personal,
integrativ angelegtes Verwaltungshandeln, moderne EDV-gestiitzte Werkzeuge des Flachen-
managements, Zweckbiindnisse zwischen Stadtplanung, Politik, Bau- und Immobilienwirt-
schaft sowie zivilgesellschaftlichen Akteuren, das aktive Aufgreifen von Interessen der ortsan-
sassigen Bevolkerung und Gewerbetreibenden: All das sind wesentliche Voraussetzungen fir
ein vorausschauendes Flachenmanagement. Hinzu kommen dringend bendétigte Konzepte
interkommunaler Zusammenarbeit, die den Ausgleich zwischen Wohnungsnachfrage und -
bedarf (iber Verwaltungsgrenzen hinaus koordinieren.



Was sind die Erfolgsfaktoren der drei Fallstudienstdadte Bonn, Diisseldorf und Miinster?

Die drei Stadte sahen und sehen sich einem hohen Wachstumsdruck ausgesetzt und haben in
den letzten Jahren einen individuellen Policy Mix entwickelt, den sie vor dem Hintergrund der
gesammelten Erfahrungen und neuen Herausforderungen stetig anpassen. Die einzelnen
Strategien und Vorgehensweisen sind sehr unterschiedlich. Im Quervergleich lassen sich je-
doch folgende Erfolgsfaktoren identifizieren, die in den Fallstudienkommunen in unterschied-
licher Weise zum Tragen kommen:

M Priorisierung des Wohnungsbaus als oberste politische Maxime und die Verstandigung auf
guantitative Ziele fir die jahrliche Wohnungsbauleistung,

B Herstellung eines ,,Common Sense” aller relevanten offentlichen und privaten Akteure in
Bezug auf gemeinsame Ziele kommunaler Wohnungsbaupolitik,

B Festhalten an der Innenentwicklung als planungspolitischer Leitmaxime, ohne jedoch die
Entwicklung von neuen Quartieren im AulRenbereich zu tabuisieren,

B kommunale Bauland- und Liegenschaftspolitik, mit der die Kommunen vorausschauend
agieren und auch die Bedingungen fiir die Schaffung preiswerter Wohnungen verbessert
werden konnen,

aktive und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung,
transparente Vorgehensweisen bei der Auswahl von Standorten fiir den Wohnungsbau und
M Verfolgung stadtregionaler Konzepte fur die Baulandentwicklung und den Wohnungsbau.

Zentrale Politikempfehlungen

Die wesentlichen Politikempfehlungen dieser Studie fordern eine Starkung des Flachenmana-
gements insbesondere in den Kommunen. Die Studie zeigt, dass in den angespannten Woh-
nungsmarkten bebaubare Flachen fehlen. Eine erfolgreiche Wohnungspolitik muss deshalb
darauf fokussieren, Bauland umfangreicher, schneller und kostenglinstiger zu entwickeln und
einer Bebauung zuzufiihren. Dieser Ansatz muss unter fortwdhrendem Wachstumsdruck mit
struktur- und sozialpolitischen MaRnahmen flankiert werden, die einen Ausgleich von Nach-
fragedruck und Angebotssituation auch jenseits bestehender Stadtumlandbeziehungen zum
Ziel haben.

Aus dieser Perspektive sind die folgenden Forderungen von besonderer Bedeutung:

M Festlegung und Definition von (politischen) Zielsetzungen im Wohnungsbau mit kontinuier-
lichem Monitoring

B Aufstockung der personellen und technischen Ausstattung im Flachenmanagement sowie
die konsequente Entwicklung und Anwendung von Verfahren zur Identifizierung und Mobi-
lisierung von Wohnflachenpotenzialen

B Verstarkter Einsatz digitaler Tools im Flachenmanagement, inklusive dem Aufbau digitaler
Schnittstellen zwischen Potenzialerfassung und -mobilisierung

Festhalten am Primat der Innenentwicklung, ohne Tabuisierung von AuRenentwicklungen
Entwicklung einer langfristigen Strategie des Flachenmanagements

W Bildung (interkommunaler) Kooperationen und Dialogplattformen mit den Umlandkom-
munen

B Deutliche Starkung der Personalkapazitaten in den Bauaufsichtsbehérden und Planungsbe-
horden



1 Einleitung

1.1 Hintergrund und Zielsetzung

Viele Stadte und Gemeinden in den verdichteten Regionen Nordrhein-Westfalens (NRWs)
erlebten in den letzten Jahren eine deutliche Verknappung des verfligbharen Wohnraums. Die
Nachfrage liegt in einigen Stadten seit Langerem deutlich Gber dem verfiigbaren Angebot.
Hauptursache fir den Nachfrageanstieg war die positive wirtschaftliche Entwicklung, die sich
auf mehrere Regionen konzentrierte und mit einem stetigen Zuzug aus dem Aus- und Inland
einherging (Henger/Voigtlander, 2019; Lehmann/Nagl, 2019; Fina et al., 2019; Cischinsky et al.,
2020; NRW.Bank, 2019; BBSR, 2017). Neue Arbeitsmarktstrukturen und Beschaftigungsmog-
lichkeiten entfalten in den Metropolen Anziehungskraft, mit Folgeeffekten fiir die Nachfrage
nach Wohnbauland und gewerblich nutzbaren Flachen. Verbesserte Erreichbarkeiten durch
den Ausbau von Verkehrsinfrastrukturen sorgen zugleich fiir eine erhéhte Nachfrage im Stad-
tumland.

Fir den vielerorts zu beobachtenden Mangel an Wohnraum zeigt sich zudem eine Reihe von
weiteren Ursachen auf der Angebotsseite verantwortlich. Da immer eine gewisse Zeit zwi-
schen der Investitionsentscheidung, dem Abschluss des Genehmigungsverfahrens und der
Fertigstellung neuer Gebaude liegt, kdnnen die Wohnungsmarkte auf einen Anstieg der Nach-
frage naturgemaR nur mit einem gewissen zeitlichen Verzug reagieren. Die expansive Nachfra-
ge war insbesondere in ihrer Dimension und ihren Folgewirkungen fiir Haushalte mit geringen
und mittleren Einkommen von keiner Seite vorhergesagt worden. Diese unterschatzende
Erwartungshaltung hatte eine Vielzahl von Konsequenzen fir die erforderlichen Planungs- und
Verwaltungsprozesse, die eine Ausweitung des Wohnraumangebots zum Ziel haben. Zentrale
Probleme stellen hierbei das Angebot bebaubarer Flachen sowie der Umfang mobilisierbarer
Baulandpotenziale dar. Diese sollen in diesem Gutachten naher beleuchtet werden.

Trotz vielfaltiger politischer Bemiihungen reicht die Bereitstellung neuen Baulands und die
Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen in vielen GroRstadten NRWs bislang aber
nicht aus, um Bedarf und Nachfrage auf den Wohnungsmarkten auszugleichen. Das bestehen-
de Missverhaltnis fihrt zu einem Anstieg von Immobilienpreisen und Mieten, investorenge-
triebenen Aufwertungsprozessen und einem damit einhergehenden riicklaufigen Angebot an
bezahlbarem Wohnraum. Die Politik hat daher in den letzten Jahren eine Reihe von MaRnah-
men beschlossen und diskutiert (Deutscher Stadtetag, 2017; Henger, 2018; Baulandkommissi-
on, 2019; Henger et al., 2019a). Im Fokus steht die Kommunalpolitik, die maRgeblich fir die
Bereitstellung neuen Baulands verantwortlich ist.

Eine erfolgreiche Wohnungspolitik der Stadte und Gemeinden fuRt auf einem kommunalen
Flachenmanagement, bei dem mit mehreren Instrumenten im Rahmen eines integrierten
Planungsprozesses eine aktive, bedarfsorientierte, strategische und ressourcenschonende
Bodennutzung erreicht werden soll (Bock et al., 2011; Lohr/Wiechmann, 2005). Das Flachen-
management steht jedoch vor dem Hintergrund konkurrierender Zielvorgaben, wie einem
ausreichenden Wohnraumangebot und dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden, vor konfliktreichen Herausforderungen. Das vielerorts als notwendig erachtete
Wachstum erfordert einen integrativen Ansatz, der raumplanerische und stadtebauliche As-
pekte mit innovativen Mobilitatskonzepten verbindet (Guhl, 2018; Henger et al., 2019b).



1.2 Methodisches Vorgehen

Das Gutachten untersucht vor diesem Hintergrund den Umfang der Flachenpotenziale fir den
Wohnungsbau sowie die Faktoren einer erfolgreichen kommunalen Baulandmobilisierung in
NRW. Als Startpunkt flir die Analyse wird in Kapitel 2 die derzeitige Lage auf den lokalen Woh-
nungsmarkten dargestellt. AnschlieRend zeigt Kapitel 3 eine aktuelle Ubersicht der Baulandpo-
tenziale auf Kreisebene, die sich aus Potenzialen im Siedlungsbestand und neuen Siedlungsfla-
chen zusammensetzen. Als Datengrundlage fungieren hierbei die Ergebnisse des Siedlungsfla-
chenmonitorings NRW, die in den Jahren 2014 und 2017 erstmalig landesweit einheitlich
durchgefiihrt wurden (ILS, 2015a; ILS, 2019). Der Umfang und die Veranderung der Potenziale
werden dabei mit den Wohnungsbedarfen verglichen. Kapitel 4 dokumentiert schlielRlich drei
Fallstudien, die in den GroRstadten Bonn, Disseldorf und Minster durchgefiihrt wurden. Alle
drei Stadte konnen auf vergleichsweise hohe Baufertigstellungen bei begrenzten Entwick-
lungsspielrdumen und hoher Wohnungsnachfrage verweisen. Auf Basis der Analyse verschie-
dener Datenquellen sowie qualitativer Interviews werden Faktoren identifiziert, die erfolgrei-
che Baulandmobilisierung begiinstigen. Die in den Fallstudien gewonnen Erkenntnisse werden
anschlieflend in (wohnungs-)politischen Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die eine
nachfragegerechte Ausweitung des Baulandangebots ermdglichen.

In diesem Gutachten wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum
verwendet. Ausdricklich sind damit alle Geschlechteridentitaten gemeint.

2 Aktuelle Lage der lokalen Wohnungsmarkte in NRW

2.1 Demografische Entwicklungen und Trends

Die demografische Entwicklung in Nordrhein-Westfalen war in den letzten Jahren, dhnlich wie
die gesamte Bundesrepublik, von einer starken Wachstumsdynamik mit hohen Zuwanderungs-
raten aus dem Ausland gepragt. Seit dem letzten Zensus im Jahr 2011 wuchs die Bevoélkerung
in NRW bis Ende 2018 um insgesamt 2,2 Prozent auf 17,9 Mio. Einwohner (Abbildung 2-1). Das
entspricht knapp 380.000 neuen Einwohnern binnen sieben Jahren. Deutschland gewann in
diesem Zeitraum 3,4 Prozent und erreichte einen Rekordstand von 83,0 Mio. Einwohnern
(+2,7 Prozent). Dabei sind die regionalen Unterschiede der demografischen Entwicklung groR.
Wahrend einige Stadte und Landkreise stark wuchsen, haben andere Kreise gegen den allge-
meinen Wachstumstrend Einwohner verloren. Insgesamt verzeichneten von den 53 Kreisen
und kreisfreien Stadten acht einen Bevdlkerungsriickgang (z. B. Hochsauerlandkreis, Kreis
Hoxter, Markischer Kreis). Gleichzeitig war in vier Grof3stadten im o. g. Zeitraum ein Wachstum
von Uber 5,0 Prozent zu beobachten. An der Spitze stehen prozentual die Stadte Minster und
K6In mit einem Plus von jeweils 7,1 Prozent (+20.926 Einwohner im Falle Miinsters und
+71.999 Einwohner in Koln, siehe Abbildung 2-2). Die Stadt Bonn gewann 6,4 Prozent und
19.728 Einwohner und Disseldorf 5,0 Prozent bzw. 29.645 Einwohner. Mit Bonn, Dusseldorf
und Minster sind drei der vier am starksten wachsenden Stadte Fallstudien dieses Gutachtens
(Kapitel 4). Abbildung 2-1 zeigt deren Bevodlkerungsentwicklung seit dem Jahr 2011 im Ver-
gleich zur Gesamtentwicklung in Deutschland, Nordrhein-Westfalen sowie einer Unterschei-
dung in kreisfreie Grol3stadte und sonstige Kreise. Deutlich ist in der Abbildung der Sprung
durch die Fluchtzuwanderung 2015 zu erkennen. Interessant ist hierbei, dass die 30 sonstigen
Kreise in NRW, die nicht zu den 23 kreisfreien GroRstadten gehdren, nur im Jahr 2015 nen-
nenswerte Bevolkerungsgewinne auf sich ziehen konnten.
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Abbildung 2-1: Bevolkerungsveranderung 2011-2018

Vergleich von Bonn, Disseldorf, Miinster, NRW und Deutschland als normierte Abweichung vom Ausgangswert (2011
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Zu den hier dargestellten kreisfreien GroRstadten gehdren in Deutschland 71 Stadte
(einschlieBlich Stadteregion Aachen, Region Hannover, Regionalverband Saarbriicken) und in NRW 23 Stadte. Zu den
sonstigen Kreisen gehoren in Deutschland 330 und in NRW 30 Kreise. Die 10 bevolkerungsreichsreichsten Stadte in
NRW sind Koéln, Diisseldorf, Dortmund, Essen, Duisburg, Bochum, Wuppertal, Bielefeld, Bonn, Miinster.

Nach der jlingsten Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Landesamtes fir Information
und Technik NRW (IT.NRW) wird die Landesbevolkerung noch bis zum Jahr 2032 auf rund
18,1 Millionen Einwohner wachsen und danach geringfligig bis zum Jahr 2040 zurlickgehen.
Die Fortschreibung zeigt damit einen weiteren Wachstumstrend an, wenn auch auf niedrige-
rem Niveau im Vergleich zu den letzten Jahren. Die regionalen Muster der Bevolkerungsent-
wicklung bleiben nach Einschatzung von IT.NRW dabei aber weitgehend bestehen. Von den 45
wachsenden Kreisen im Zeitraum 2011 bis 2018 werden jedoch nur noch 25 bis zum Jahr 2030
einen positiven Bevolkerungssaldo aufweisen, wahrend 20 ihren Status als wachsender Kreis
verlieren (Abbildung 2-2). Die grofSte Veranderung ist nach der IT.NRW-Prognose fiir Duisburg
zu erwarten, dessen jahrliches Wachstum von einem Plus von 0,3 Prozent auf ein Minus von
0,2 Prozent rutscht. Auffallend ist, dass fiir Disseldorf fiir die nachsten Jahren von einem in
etwa gleich hohen Wachstum wie in der jlingsten Vergangenheit ausgegangen wird (jeweils
+0,7 Prozent p. a.).



Diejenigen Kreise, die in den letzten Jah-
ren an Bevolkerung gewonnen haben,
werden dies nach den Zahlen von IT.NRW
zum groBeren Teil auch zukinftig tun. Das
gilt insbesondere fiir die zuletzt stark
gewachsenen Grofstadte. Die hochsten
Anstiege werden bis zum Jahr 2030 fir
Koln (+9,7 %), Dusseldorf (+9,0 %), Mins-
ter (+8,6 %) und Bonn (+7,7 %) erwartet
(Abbildung 2-3). Es ist an dieser Stelle
aber einzurdumen, dass Bevdlkerungs-
fortschreibungen die planerischen Mog-
lichkeiten zur Ausweitung des Woh-
nungsbestands und damit die Vorausset-
zungen fir den Zuzug (oder das Bleiben)
nicht in Rechnung stellen kdnnen.

Hinter den Zahlen der Bevolkerungsent-
wicklung insgesamt verbergen sich deutli-
che Unterschiede in den Wanderungssal-
den nach Alterskohorten. Differenzierte
Auswertungen, bereinigt um Zuwande-
rungszahlen aus Gebieten mit einer ho-
hen Anzahl an Schutz- und Asylsuchen-
den, verweisen bei den Binnenwanderun-
gen auf dynamische Strukturveranderun-
gen der Bevolkerung in den groBen Stad-
ten mit Gewinnen bei jungen Menschen
im Bildungs- und Berufseinstiegsalter und
Verlusten bei Menschen im Familien- und
beginnenden Rentenalter. Auch beim
Zuzug aus dem Ausland gewinnen vor
allem Kernstiadte mehrheitlich junge
Migranten (Fina et al.,, 2019; Schmid/
Kunadt, 2020).
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Abbildung 2-2: Bevolkerungsveranderung



Abbildung 2-3: Prognostizierte Bevilkerungsveranderung 2018 bis 2030
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2.2 Die aktuelle Lage im Wohnungsbau

Der Wohnungsbau ist in NRW Anfang des Jahres 2020 vor allem durch eine hohe Nachfrage
gekennzeichnet, die durch einen langanhaltenden wirtschaftlichen Aufschwung getrieben
wurde. Durch die Corona-Krise hat sich hieran bislang substanziell kaum etwas verandert, da
fast ohne Einschrankungen auf den Baustellen weitergearbeitet werden konnte und viele
Baufirmen noch eine gute Auftragslage haben. Viele stark wachsende Stadte sind von einem
teilweise erheblichen Wohnungsmangel betroffen, da die teilweise sprunghaft angestiegenen
Zuzige aus dem In- und Ausland sowie die daraus folgenden héheren Wohnungsbedarfe noch
nicht durch den Wohnungsneubau befriedigt werden konnten.

Der erste hier betrachtete Indikator zur Beschreibung der derzeitigen Wohnungsbausituation
ist die Zahl der Baugenehmigungen, die schlieRlich in die Baufertigstellungen miinden. Abbil-
dung 2-4 zeigt die Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 1995. Es
wird deutlich, dass die Bautatigkeit zwar gestiegen ist, jedoch nicht das hohe Niveau der
1990er Jahre erreicht hat. Damit spiegelt NRW den gesamtdeutschen Trend wider (Hen-
ger/Voigtlander, 2019). Insbesondere die Baugenehmigungen fir Wohnungen sind zwischen
2011 und 2018 von 38.800 auf 55.500 gestiegen. Das entspricht einem Anstieg um
42,9 Prozent. Der Hochpunkt der Genehmigungen lag im Jahr 2016 mit 66.600 Einheiten, als
auch etliche neue Wohnungen fiir Geflliichtete genehmigt wurden. Die Baufertigstellungen
laufen den Baugenehmigungen hinterher und sind seit 2011 von 34.400 auf 48.100 gestiegen
(+39,6 %). Damit hat sich seit dem Jahr 2011 ein erheblicher Bauliberhang, der die Differenz
zwischen noch nicht fertiggestellten Bauvorhaben und gemeldeten Baugenehmigungen be-
9



schreibt, von rund 63.000 Wohneinheiten aufgebaut. Diese ,Fertigstellungsliicke” resultiert
neben normalen zeitlichen Verzégerungen in Boomphasen auch aus Kapazitatsengpdassen in
der Bauwirtschaft (Henger/Voigtlander, 2019). Nach der Landesbauordnung (§ 75 BauO NRW)
erlischt eine Baugenehmigung nach drei Jahren, kann jedoch nach schriftlichem Antrag jeweils
um ein Jahr verlangert werden.

Abbildung 2-4: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in NRW 1995-2018
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Baufertigstellungen inklusive Wohnungen in Nichtwohngebdauden und MalRnahmen
im Bestand

Tabelle 2-1 zeigt die Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Bauliberhange fir die zehn
groflten Stadte in NRW. Dabei offenbaren sich deutliche Unterschiede bei der Entwicklung
Uber die Zeit von 2011 bis 2018. Insbesondere Diisseldorf und Essen verzeichneten mehr Bau-
genehmigungen. In den anderen Stadten waren die Genehmigungszahlen haufig schwankend
mit leicht steigendem Trend bis zu den Jahren 2015/2016. Bei den Baufertigstellungen ist das
Bild sehr uneinheitlich. Auffallig ist hier, dass die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
Munster ricklaufig ist, wahrend in fast allen Stadten mehr gebaut worden ist. Ebenfalls hete-
rogen war die Entwicklung des Bauliberhangs in den einzelnen Stadten. Dieser fuldt auf einer
langeren Abwicklungsdauer in der Bauwirtschaft, die seit dem massiven Anstieg der Nachfrage
in den Jahren 2011/2012 sehr stark ausgelastet ist und aufgrund des Mangels an Fachkraften
nur sehr schwierig ihre Kapazitaten ausweiten kann (Mdller, 2018).

In den Jahren 2016 bis 2018 konnten Bonn, Miinster und Diisseldorf von den 23 kreisfreien
Grol3stadten in NRW die meisten Wohnungen je Einwohner fertigstellen. Wie Tabelle 2-2 zeigt,
fihren Bonn und Minster den Vergleich mit anderen Stadten in NRW jeweils mit 4,7 Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner und Jahr an. Die im Laufe der Fertigstellung dieses Gutachtens
von IT.NRW veroffentlichten Daten aus dem Jahr 2019 haben an diesem Befund nichts gean-
dert. In K6In konnten im selben Zeitraum nur 2,9 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr
fertiggestellt werden. Damit lag Koln in absoluten Zahlen zwar mit durchschnittlich rund 3.100
Wohnungen pro Jahr an der Spitze (Tabelle 2-1), erreichte aber bezogen auf seine GrofRe nur
einen leicht Uber dem Landesdurchschnitt liegenden Wert. In den 30 sonstigen Kreisen NRWs
konnten die hochsten Fertigstellungsraten in den Landkreisen Steinfurt (4,9 Wohnungen pro
1.000 Einwohner und Jahr), Borken (4,7) und Heinsberg (4,7) beobachtet werden (siehe Tabel-
lenanhang).

10



Tabelle 2-1: Genehmigungen, Fertigstellungen und Bauiiberhang TOP-10-Stadte

Angaben in Tausend

Baugenehmigungen Baufertigstellungen Bauuiberhang

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

w
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w
o
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Baufertigstellungen inklusive Wohnungen in Nichtwohngebduden und MalRnahmen im Bestand; Stadte nach BevolkerungsgréRe geordnet
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2.3 Gegeniiberstellung Bautatigkeit und Wohnungsbedarf

Im Folgenden wird die Bautatigkeit den Wohnungsbedarfen gegeniibergestellt. Hierflir werden
die Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells herangezogen, welches den Bedarf an Wohn-
raum flr die privaten Haushalte beschreibt. Das Modell berechnet die Bedarfe auf Kreisebene
anhand der prognostizierten demografischen Entwicklung, des altersabhangigen Wohnungs-
konsums, des derzeitigen Leerstands sowie weiteren Einflussfaktoren. Dabei ist zu berlcksich-
tigen, dass das Modell keine eigenstandige umfassende lokale Analyse darstellt und allein flr
regionale Vergleiche geeignet ist, mit denen beispielsweise raumstrukturelle Fehlentwicklun-
gen identifiziert werden konnen. Dargestellt werden die Daten aus der Veroffentlichung vom
Juli 2019 (Henger/Voigtlander, 2019).

Tabelle 2-2: Gedeckter Bedarf an Wohneinheiten 2016-2018

S
2016-2018 2016-2020 deckung
- Durch- Pro 1.000 Durch- Pro 1.000 In Prozent
schnitt EW schnitt EW
Keln | 3.142 2,89 6.888 6,34 46 %
Dortmund | 1.380 2,35 2.320 3,95 59 %
323 0,91 541 1,53 60 %
Minster | 1.473 4,69 2.431 7,73 61%
561 1,12 834 1,67 67 %
Bon | 1.553 4,74 2.157 6,59 72%
Essen | 981 1,68 1.354 2,32 72 %
2.667 4,31 3.144 5,08 85 %
1.026 3,07 971 2,91 106 %
Bochum | 476 1,31 372 1,02 128 %
47.848 2,67 61.800 3,44 77 %
283.286 3,41 341.700 4,11 83 %

Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt; Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einschl. Mal3-
nahmen im Bestand; Wohnungsbedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell (Henger/Voigtlander, 2019); EW = Einwoh-
ner; Stadte nach dem Grad der Unterdeckung geordnet; Fett markiert sind die drei Fallstudienstdadte mit den hochsten
Fertigstellungszahlen pro Einwohner (Kapitel 4)
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Nach dem IW-Wohnungsbedarfsmodell werden in NRW im Zeitraum 2016 bis 2020 jedes Jahr
61.800 Wohnungen bendétigt (Tabelle 2-2). Das entspricht pro 1.000 Einwohner und Jahr ei-
nem Wert von 3,4. In Minster werden mit einem Wert von 7,3 die meisten neuen Wohnungen
pro 1.000 Einwohner benotigt. Das entspricht gut 2.400 Wohnungen pro Jahr. Bonn und Kéln
sind mit 6,6 und 6,3 die Stadte mit dem zweit- und dritthdchsten Bedarf je Einwohner. Im
Ranking folgen mit dem Kreis Kleve (5,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr), dem Rhein-
Sieg-Kreis (5,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr) und dem Rhein-Erft-Kreis (5,2 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner und Jahr) drei Landkreise sowie die kreisfreie Stadt Paderborn (5,6
Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr). Danach folgt die Landeshauptstadt Disseldorf mit
einem Bedarf von 5,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr (siehe Tabellenanhang).

In den Jahren 2016 und 2018 wurden landesweit jedoch nur 47.900 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt. Das entspricht einer Bedarfsdeckung von 77 Prozent. Damit ist die Erflllungs-
guote im Vergleich zu den gesamtdeutschen Zahlen unterdurchschnittlich. Bundesweit sind
pro Jahr 341.700 Neubauwohnungen erforderlich, wahrend zwischen 2016 und 2020 jedes
Jahr 283.300 gebaut wurden. Damit lagen die Fertigstellungen bundesweit bei 83 Prozent der
bendtigten Wohnungen. Tabelle 2-2 zeigt die gedeckten Wohnungsbedarfe der zehn bevélke-
rungsreichsten Stadte in NRW sowie von NRW und Deutschland insgesamt. Dabei sind die
Stadte nach dem Grad der Unterdeckung geordnet. Die Liste wird angefiihrt von Kéln (mit
einer Erfullungsquote von lediglich 46 Prozent), gefolgt von Dortmund (59 Prozent) und Wup-
pertal (60 Prozent). In allen Stadten mit weiter stark steigenden Bevolkerungszahlen fehlen
nicht nur aktuell Wohnungen, sondern auch langerfristig bedarf es einer weiteren Steigerung
der Bautdtigkeit. In K&In missten nach dem IW-Wohnungsbedarfsmodell im Jahr 2020 etwa
6.900 und bis 2025 jahrlich etwa 5.000 Wohnungen gebaut werden. In den letzten Jahren
waren es nach dieser Modellschatzung mit tatsachlich nur 2.200 (2017), 3.700 (2018) und
2.300 (2019) fertiggestellten Wohnungen deutlich zu wenig (IT.NRW, 2020). Bleibt der Mangel
an Wohnungen bestehen, dann miissen dort entsprechend viele Haushalte weiter auf die
umliegenden Kreise und andere Stadte ausweichen. Auffallig ist, dass auch in Minster in den
letzten drei Jahren nur 61 Prozent der bendtigten Wohnungen gebaut wurden. Die Stadt liegt
damit auf dem Niveau anderer deutscher Universitatsstadte, die zwar in den letzten Jahren
haufig ihr Wohnraumangebot fir Studierende ausweiten konnten, jedoch in anderen Teilseg-
menten des Wohnungsmarktes eine erhebliche Unterversorgung an Wohnraum aufweisen.
Anders ist die Situation in den Stadten Bielefeld und Bochum, die mit 106 respektive
128 Prozent ihre Wohnungsbedarfe mit ausreichender Bautatigkeit befriedigen konnten.

Zusammenfassend ldsst sich konstatieren, dass die entstandenen Engpasse auf den Woh-
nungsmarkten ohnehin ausgepragte gesellschaftliche Polarisierungstendenzen verstarken.
Wahrend Hauseigentiimer in den GroRstadten vom Immobilienboom in der Regel profitieren,
sind einkommensschwachere Mieter in besonderem MaRe von steigenden Wohnkosten be-
troffen. Dies gilt auch dann, wenn die Wohnkostenbelastung durch steigende Einkommen und
Anpassungen der privaten Haushalte beim Wohnkonsum insgesamt konstant bleibt (Baldenius
et al., 2020; Sagner et al., 2020). Es muss Aufgabe der Politik sein, diesen sozial und regional
unterschiedlich verlaufenden Entwicklungen entschiedener mit wohnungs- und sozialpoliti-
schen Instrumenten entgegenzutreten.
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3 Baulandpotenziale

3.1 Kategorien von Baulandpotenzialen

Bautatigkeit erfordert bebaubare Flachen, die meist schlicht Bauland genannt werden. Die
bebaubaren Flachen missen nicht zwingend vorher unbebaut sein, da durch Umnutzung,
Umbau und Ersatzneubau auf Bestandsflachen ebenfalls zusatzlicher Wohnraum geschaffen
werden kann. Bestehende Systematisierungen von Baulandpotenzialen setzen in der Regel an
der Unterscheidung zwischen Innenentwicklung im Siedlungsbestand und AufRenentwicklung
auf der ,griinen Wiese” an, auch wenn sich eine umfassend anerkannte Kategorisierung bis
heute noch nicht durchsetzen konnte. Innenentwicklungspotenziale sind Flachen in 6ffentli-
chem oder privatem Eigentum innerhalb des gewachsenen Siedlungsbestands. Planerisch wird
hierbei von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 sowie Bebauungsplange-
bieten nach § 30 BauGB gesprochen. Hierzu zahlen:

B Baulicken, d. h. Flachen, die unbebaut, aber voll erschlossen sind und sich im beplanten
oder unbeplanten Innenbereich oder neu in Kraft getretenen Bebauungsplanen befinden;

B Brachflachen, d. h. Flachen, die bebaut aber ungenutzt sind oder zwischengenutzt werden
(z. B. Konversionsflachen); hierzu zahlen auch Leerstdnde, die sich jedoch auf Wohn- oder
Gewerbeeinheiten und nicht auf Flachen beziehen;

B Nachverdichtungspotenziale, d. h. Flachen auf bereits bebauten Grundstiicken, die jedoch
starker bebaut werden konnen, indem weitere Gebaude neu errichtet oder bestehende
Gebdude ausgebaut, vergrolRert oder aufgestockt werden (z. B. Zweite-Reihe-Bebauung,
Dachgeschossausbau, Ersatzneubau);

B Wiedernutzungspotenziale, d. h. bebaute Flachen, die in absehbarer Zeit vollstandig oder
teilweise brachfallen oder unbebaute Reserveflachen, die fiir eine Bebauung freigegeben
werden.

Zu den Aullenentwicklungspotenzialen gehoren die folgenden Flachenkategorien auflerhalb
des gewachsenen Siedlungsbestands:

W Flachennutzungsplanpotenziale, d. h. Flachen, die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
einer Kommune als Bauflache dargestellt sind, fiir die jedoch noch kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vorliegt; diese Flachen werden vom Statistischen Bundesamt als Bauerwar-
tungsland bezeichnet;

B Bebauungsplanpotenziale, d. h. Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 5
Abs. 2 ImmoWertV); diese Flachen werden vom Statistischen Bundesamt als Rohbauland
bezeichnet;

B Regionalplanpotenziale, d. h. Flachen, die auf Ebene der Regionalplanung als Siedlungsbe-
reich vorgesehen sind, jedoch noch nicht in einem Flachennutzungsplan einer Kommune
dargestellt wurden;

B Sonstige Potenziale, d. h. Flachen, die durch angrenzende Bebauung gepragt sind und mit
geringem ErschlieBRungsaufwand und bodenrechtlichen MaRnahmen bebaubar gemacht
werden kdnnen (z. B. Arrondierungsflachen, siehe § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBen-
bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren), § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB (Erganzungssat-
zung)).
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Eine zentrale Frage bei der Erfassung von Baulandpotenzialen ist deren Marktverfligbarkeit
bzw. Mobilisierbarkeit (BBSR, 2019). Laut dem Siedlungsflachenmonitoring 2017 der Bezirks-
regierung Dusseldorf sind nur 10,3 Prozent der ermittelten Potenziale sofort und weitere
10,5 Prozent kurzfristig (0-2 Jahre) verfligbar. Knapp die Halfte der Flachen steht hingegen erst
langfristig (5-10 Jahre, 45,6 %) oder gar nicht zur Verfigung (2,5 %). Der Rest ist mittelfristig
(2-5 Jahre) mobilisierbar. Da die meisten Flachen in der Regel nicht sofort bebaut werden
kénnen, wird in diesem Gutachten bewusst der Begriff Potenzial und nicht Reserve verwendet.
Der Begriff soll deutlich machen, dass Baulandpotenziale Flachen darstellen, denen fiir eine
endgliltige Bebauung noch infrastrukturelle MaBnahmen und/oder rechtliche Voraussetzun-
gen zur Herstellung der Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke fehlen. So liegt beispielswei-
se bei den genannten Flachennutzungsplanpotenzialen kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor. Beim Bebauungsplanverfahren muss die Offentlichkeit beteiligt werden, was unter Um-
standen mit Widerstanden aus der Bevolkerung einhergeht (Stichwort: Not in my backyard,
NIMBY-Problem). Zudem fehlt den Flachen haufig noch die innere oder auch dullere Erschlie-
Bung der Grundstiicke, was Kosten verursacht, die je nach Marktsituation oder Anforderung
an die Bebauung nicht refinanziert werden kénnen. Dariliber hinaus sind die Eigentumsver-
haltnisse und Motivationslagen der Grundstiicksbesitzer zur Entwicklung der Flache entschei-
dend fur deren Bebaubarkeit. Alle Potenzialflachen verlangen daher immer auch eine Bewer-
tung, die dariber Auskunft gibt, wann die Potenziale auch tatsachlich vorliegen und genutzt
werden konnen (Bezirksregierung Kéln, 2017).

Es bestehen keine bundes- oder landesweiten Erhebungen, welche die genannten Kategorien
an Baulandpotenzialen vollumfanglich erfassen. Auf Landesebene verfiigen einige Flachenlan-
der, wie beispielsweise Niedersachsen (Nbank, 2020) oder NRW, lber Ansatze und Erhebun-
gen (nachster Abschnitt), welche die meisten Kategorien bericksichtigen. Speziell die Nach-
verdichtungs- und Wiedernutzungspotenziale sind jedoch kaum zu quantifizieren, da hierfir
spezifisches lokales Wissen erforderlich ist (Baba/Kemper, 2016). Hervorzuheben sind in die-
sem Zusammenhang die Erhebungen des BBR aus den 2000er Jahren und des BBSR aus dem
Jahr 2012. So fanden in den Jahren 2000, 2003 und 2006 bundesweite Befragungen der Kom-
munen (ber die Wohnbaulandpotenziale (damals als ,baureife Brutto-Baulandreserven” be-
zeichnet) statt (BBR, 2007). Zudem wurden im Jahr 2012 in einer bundesweiten Kommunalbe-
fragung die Innenentwicklungspotenziale abgefragt (BBSR, 2013). Diese Befragung wird aktuell
wiederholt und soll alle kommunalen Baulandpotenziale erfassen. Mit Ergebnissen ist aber
erst im Lauf des Jahres 2021 zu rechnen.

3.2 Zentrale Ergebnisse des Siedlungsflaichenmonitorings NRW

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen fihrte in den Jahren 2014 und 2017 erstmalig ein lan-
desweit abgestimmtes Siedlungsflichenmonitoring durch, welches im Jahr 2010 gesetzlich
verankert wurde. Nach § 9 Abs. 4 Landesplanungsgesetz obliegt das Monitoring den Regional-
planungsbehoérden, die dieses zusammen mit den Gemeinden durchfiihren. Diese stellen in
kombinierten Abfrage- und Erhebungsverfahren ihre Flaichenangaben der Regionalplanung zur
Verfligung. Da andere Bundeslander lber kein derartiges Monitoringsystem verfliigen, nimmt
das groRe Flachenland NRW hier eine bundesweite Vorreiterrolle ein. Das Monitoring befindet
sich teilweise noch in einer Aufbauphase und wird laufend weiterentwickelt (ILS, 2015b). Den
groflen Nutzen erfahrt das Monitoring dabei in dem intensiven Beschaftigen der Kommunen
mit den eigenen Flachenbestanden, dem engen Austausch der Stadte und Gemeinden mit der
Regionalplanung sowie der Vereinheitlichung von Definitionen und Erfassungsmethoden.
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Zudem erzeugt das Monitoring belastbare Informationen, auf deren Basis fundierte Bedarfsbe-
rechnungen und -prifungen durchgefihrt werden, die zu einer bedarfsgerechten Siedlungs-
entwicklung beitragen kénnen.

Beim zweiten landesweiten Siedlungsflachenmonitoring 2017 wurden alle Flachen erfasst, die
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan einer Kommune dargestellt sind (ILS, 2019, 7ff.). So-
genannte Reserveflachen sind danach solche Flachen, die in diesem kommunalen Planwerk fir
eine Wohnnutzung bzw. eine Gewerbenutzung dargestellt sind und auf denen noch keine
Baumalnahme stattgefunden hat oder eine Nutzung dauerhaft aufgegeben wurde (Wohn-
bzw. Gewerbebrache). Erfasst wurden auch Baullicken, fir die allerdings fiir die allerdings
beim landesweiten Monitoring eine Erhebungsuntergrenze von 2.000 m? (= 0,2 Hektar) ange-
setzt wurde. Kleinere bebaubare Grundstiicke im Innenbereich wurden nicht erfasst.

Zusatzlich wurden Regionalplanpotenziale ermittelt, bei denen es sich in NRW um in der Regi-
onalplanung festgelegte Siedlungsbereiche handelt, die jedoch im Flachennutzungsplan einer
Kommune noch nicht als Bauland dargestellt wurden. Hierbei sind nur Flachen erfasst, die eine
Mindestgrofle von 1,0 Hektar aufweisen. Alle Flachen werden beim landesweiten Monitoring
als Bruttobauflachen erfasst, die auch Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung sowie Grin-
oder ggf. auch Ausgleichsflachen enthalten kénnen. Die Relationen von Netto- und Bruttobau-
land variieren stark, liegen aber im Durchschnitt bei einer GrofRenordnung von 0,8 (UBA,
2019). Demnach diirften etwa 20 Prozent der erhobenen Flachen fir die eigentliche Bebauung
nicht zur Verfliigung stehen, wobei der Anteil stark von den Verhaltnissen vor Ort abhangt
(z. B. Topografie).

Der Beitrag behandelt die Baulandpotenziale fiir das Wohnen, die im folgenden Wohnflachen-
potenziale genannt werden. Im Rahmen des Siedlungsflachenmonitorings NRW (ILS, 20153;
ILS, 2019) wurden auf Basis der geltenden Flachennutzungsplane der Kommunen Flachen von
insgesamt 17.600 Hektar identifiziert, die als Wohnflachen gekennzeichnet sind, jedoch (noch)
nicht bebaut wurden. Geht man von einer mittleren Dichte flir Baugebiete in Hohe von 25
Wohneinheiten pro Hektar Bruttobauland aus (Durchschnittswert fiir Regierungsbezirk Dis-
seldorf) (Bezirksregierung Disseldorf, 2018), ergibt sich hieraus ein theoretisches Potenzial
von rund 440.000 Wohneinheiten. Hierbei ist wie besprochen zu beachten, dass diese Flachen
nicht ohne Einschrankungen frei verfligbar sind, beispielsweise weil es sich um altlastenbehaf-
tete Brachflaichen handelt oder weil Eigentlimer kein Interesse an einer baulichen Nutzung
oder VerdaulRerung des Grundstiicks haben. Zudem lassen sich speziell in den GroRstadten auch
hohere Dichtewerte von zum Teil Gber 100 Wohneinheiten je Hektar im Geschosswohnungs-
bau realisieren.

In vier von sechs Planungsregionen (Dusseldorf, KéIn, Minster und Ruhr) wurden zudem Regi-
onalplanpotenziale in Hohe von 17.500 Hektar identifiziert. Damit Ubersteigt der Umfang an
Regionalplanpotenzialen den Umfang der Flachennutzungsplanpotenziale in den betreffenden
Regionen (11.600 Hektar) deutlich. Dies zeigt, dass den Kommunen von Seiten der Regional-
planung grundsatzlich ausreichende Moglichkeiten zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen
angeboten werden. Fraglich ist jedoch, inwiefern diese nachfragegerecht entwickelt werden
kdnnen.

Die im Siedlungsflachenmonitoring erhobenen Wohnflachenpotenziale liegen zu einem nicht
unerheblichen Teil aullerhalb der Regionen, die von einem Mangel an Wohnraum gekenn-
zeichnet sind. Wie Tabelle 3-1 veranschaulicht, liegen 6.600 Hektar der Wohnflachenpotenzia-
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le in Kreisen mit einer ausreichenden Bautatigkeit. Immerhin befinden sich 11.000 Hektar der
Potenziale in Kreisen, in denen im Zeitraum 2016 bis 2018 nach dem IW-
Wohnungsbedarfsmodell eine zu geringe Bautatigkeit beobachtet wurde. Mit Blick auf die
kreisfreien GroRstddte, in denen der groRte Wohnungsmangel vorliegt, zeigt sich ein dhnliches
Bild. In den 17 kreisfreien GroRstadten NRWs mit zu niedriger Bautatigkeit liegen 2.730 der
3.300 Hektar erhobenen Wohnflachenpotenziale. Auf diesen Flachen lassen sich theoretisch,
unter der Annahme, dass sich lediglich 25 Wohnungen je Hektar realisieren lassen, nur knapp
Uber 68.000 Wohnungen errichten. Diese Potenziale stehen nach dem [IW-
Wohnungsbedarfsmodell einem jahrlichen Wohnungsbedarf von gut 24.000 Einheiten gegen-
Uber. Damit reichen die Potenziale in den 17 kreisfreien GrolRstadten NRWs mit Wohnungs-
mangel nur zur Befriedigung des Bedarfs flr 2,8 Jahre aus. In den sonstigen Kreisen mit zu
niedriger Bautatigkeit reichen hingegen die Potenziale theoretisch noch 8,0 Jahre.

Tabelle 3-1: Verteilung der Wohnflachenpotenziale 2017

Anzahl Kreise

Kreise mit zu Kreise mit
niedriger ausreichender
Bautatigkeit Bautatigkeit

Insgesamt

Insgesamt
TOP-10-Stadte
Kreisfreie GroRstadte*

Sonstige Kreise

Wohnfldchenpotenziale (FNP/RFNP) nach Siedlungsflichenmonitoring 2017 (Hektar)

Insgesamt Kreise mit zu Kreise mit
niedriger ausreichender
Bautatigkeit Bautatigkeit
TOP-10-Stadte 1.692 1.387 304
Kreisfreie GroRstadte* 3.300 2.730 570

Quellen: Siedlungsflachenmonitoring 2017; IW-Wohnungsbedarfsmodell 2019; Kreise mit zu niedriger Bautatigkeit
sind hier Kreise, in denen die Fertigstellungen p.a. 2016—-2018 nicht den Wohnungsbaubedarf p.a. bis 2020 gedeckt
haben. Kreise mit ausreichender Bautatigkeit sind Kreise, in denen die Fertigstellungen p.a. 2016—2018 den Woh-
nungsbaubedarf p.a. bis 2020 gedeckt haben; *inkl. Stadteregion Aachen

Auch insgesamt verfligen die kreisfreien GroRstadte in NRW Ulber weniger Potenziale als die
sonstigen Kreise. So hat eine kreisfreie GroRstadt im Durchschnitt ein Potenzial von
143 Hektar, wahrend die sonstigen Kreise im Durchschnitt ein Potenzial von 476 Hektar auf-
weisen. Damit erreichen die kreisfreien GroRstadte nur ein Drittel des Niveaus der sonstigen
Kreise (30,1 %). Ubersetzt in Wohneinheiten — unter Annahme einer fiir stadtische Verhéltnis-
se eher moderaten Bebauungsdichte von 25 Wohneinheiten pro Hektar — resultiert hieraus ein
mogliches Bauvolumen von knapp 3.600 Wohneinheiten in einer kreisfreien Stadt und knapp
12.000 Einheiten in einem Landkreis. Die niedrigen Potenziale in den Grolistadten gehen je-
17



doch nicht mit niedrigen Wohnungsbedarfen oder einer niedrigen Bautatigkeit einher. So
bendtigt ein Kreis im Durchschnitt — unabhangig davon, ob kreisfreie Stadt oder Landkreis —
nach dem IW-Wohnungsbedarfsmodell rund 1.200 Wohnungen pro Jahr. Die umgesetzte
Bautatigkeit ist in den kreisfreien Grof3stadten zwar etwas niedriger (807 Wohnungen pro Jahr
und Kreis im Vergleich zu 976) als in den sonstigen Kreisen, jedoch nicht so unterschiedlich wie
bei den erhobenen Baulandpotenzialen.

Von den 53 Kreisen NRWs wurden in absoluten Zahlen in den Kreisen Rhein-Sieg, Lippe und
Euskirchen mit 1.029, 829 und 828 Hektar die meisten Potenziale erhoben (siehe Tabellenan-
hang). Die geringsten Potenziale fanden sich hingegen in den kreisfreien Grol3stadten Milheim
an der Ruhr, Herne und Gelsenkirchen mit 32, 39 und 58 Hektar an Wohnflachenpotenzialen.
Diese Absolutwerte haben jedoch nur eine sehr geringe Aussagekraft. Entscheidend ist die
Frage, ob die Potenziale auch dort vorliegen, wo sie benétigt werden. In Relation zum Bedarf
hat der Kreis Hoxter das groBte Potenzial. Dort stehen einem Bedarf von jahrlich 108
Wohneinheiten 360 Hektar an Potenzialflaichen gegeniiber. In einer Kennzahl ausgedriickt
entspricht das 3.332 Hektar fiir 1.000 Einheiten. Bei den 23 kreisfreien Gro3stadten hat Rem-
scheid mit 657 Hektar pro 1.000 Wohneinheiten die groRte Anzahl an Potenzialflachen. Auf
der anderen Seite liegen kaum Potenziale in den Grof3stadten mit angespannten Wohnungs-
markten vor. Die geringsten Flachenpotenziale fiir das Wohnen hat Koln, gefolgt von Dussel-
dorf und Bonn. Dort stehen 1.000 Wohneinheiten nur 31, 38 bzw. 43 Hektar an Potenzialfla-
chen gegenuber. Unter der Annahme, dass 25 Wohneinheiten auf einem Hektar errichtet
werden konnen, reichen damit die Potenziale in KoIn theoretisch nur fiir neun Monate aus, um
den eigenen Wohnungsbedarf zu bedienen. In Dusseldorf sind es mit elf und in Bonn mit 13
Monaten nicht viel mehr. Da in diesen Stadten aber mehr gebaut wird, verdeutlicht dies, dass
ein GroRteil der Wohnbautatigkeit auf Flachen stattfindet, die beim Siedlungsflachenmonito-
ring nicht erfasst sind bzw. deutliche hohere Dichten als die angenommenen 25 Wohneinhei-
ten pro Hektar realisiert werden. Hierzu gehoéren Bautatigkeiten, die im Siedlungsbestand
etwa durch die SchlieBung von Bauliicken oder Nachverdichtungen stattfinden, oder Entwick-
lungen, die kurzfristig planerisch umgesetzt werden.

Geht man davon aus, dass Potenzialflichen dem Markt schnell zur Verfligung gestellt und
bebaut werden kénnen, misste ein positiver Zusammenhang der Bautatigkeit mit den Wohn-
flachenpotenzialen sichtbar sein. In der Tat ist eine leicht positive Korrelation insgesamt (Koef-
fizient: 0,26) fiir alle 53 Kreise zu erkennen. In den 23 kreisfreien Grostadten ist dieser Zu-
sammenhang mit einem Korrelationskoeffizienten von 0,45 deutlicher ausgepragt. Anders ist
der Zusammenhang zwischen Wohnungsbedarfen und den Wohnflachenpotenzialen zu inter-
pretieren. Hier wirken zwei Effekte: Zum einen fihrt ein hoherer Bedarf theoretisch zu einer
verstarkten Identifikation und Bereitstellung von Baulandpotenzialen. Auf der anderen Seite
werden bei hohem Bedarf Potenziale schneller mobilisiert, sodass sie ziigig aus der Statistik
der Baulandpotenziale wieder herausfallen. Wie Abbildung 3-1 zeigt, besteht vermutlich aus
diesen Griinden zwischen den Wohnflachenpotenzialen und den Wohnungsbedarfen nur ein
schwacher Zusammenhang. Die Koeffizienten liegen insgesamt bei 0,12, in den kreisfreien
Grol3stadten bei 0,35.

Allgemein lassen sich somit erhebliche raumliche Ungleichgewichte von Wohnungsbedarfen
und Flachenpotenzialen feststellen. Ein groRer Teil der potenziell bebaubaren Flachen findet
sich in Raumen mit eher entspannten Marktlagen. Umgekehrt existieren in Regionen mit ho-
hem Bedarf eklatante Mangelsituationen. Die Herausforderung der zukiinftigen Baulandpolitik
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besteht deshalb darin, Bauland ,,am richtigen Ort“ bereitzustellen und die Mobilisierung von
Bestandspotenzialen deutlich zu verstarken.

Abbildung 3-1: Zusammenhang Wohnungsbedarf und Wohnflachenpotenziale
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Quellen: Siedlungsflachenmonitoring 2017; IW-Wohnungsbedarfsmodell 2019

Die Ergebnisse des Siedlungsflaichenmonitorings lassen fir NRW auch Aussagen zur Inan-
spruchnahme von Potenzialen im Zeitverlauf zu. Landesweit sank der Umfang der erhobenen
Wohnflachenpotenziale zwischen den Jahren 2014 und 2017 um 7,6 Prozent (Tabelle 3-2). Der
starkste Rickgang ist mit -15,8 Prozent in den zehn grofBten Stadten NRWs zu beobachten
gewesen. Die Ursachen fir diesen lUberdurchschnittlich starken Riickgang diirften damit zu-
sammenhdngen, dass die Flachenpotenziale in Stadten mit hoher Nachfrage und knappem
Angebot schneller und verstarkt baureif gemacht und entwickelt werden. Darauf deuten Ein-
zelauswertungen im Rahmen des Siedlungsflichenmonitorings hin (ILS, 2019, 67). Da jedoch
die Inanspruchnahme von Flachen noch nicht in allen Planungsregionen systematisch erfasst
wird, fehlt hierzu leider eine belastbare Datengrundlage. Zudem lasst sich mit den vorliegen-
den Daten nicht sicher beurteilen, in welchem Mafe neue Potenzialflachen durch Neudarstel-
lungen im Flachennutzungsplan hinzugekommen sind. Im Regierungsbezirk stellt man aber
fest, dass der Riickgang der Reserven nicht so hoch ist, wie er nach dem Bauboom sein musste
(Bezirksregierung Disseldorf, 2018, 11ff.). Mit entgegengesetzter Wirkung lasst sich gleichzei-
tig auch nicht sagen, welche Potenziale unter dem Stichwort , Planungsleiche” zwischen 2014
und 2017 zuriickgeplant wurden.

Insgesamt bestehen Anhaltspunkte fiir die Annahme, dass die Wohnflachenpotenziale in Stad-
ten mit angespannten Wohnungsmarkten einer anhaltenden Verknappungstendenz unterlie-
gen. Die einzelnen Berichte aus den Planungsregionen bestatigen dies. So liegt der Anteil der
baulich genutzten Flachen an allen Wohnbauflachen im gesamten Regierungsbezirk Kéln bei-
spielsweise bei 92,8 Prozent. Die Grof3stadte des Bezirks haben hingegen einen deutlich hdhe-
ren Wert (Kéln: 98,0 %, Bonn: 96,8 %, Leverkusen: 96,1 %) (Bezirksregierung Koln, 2016, 9). Die
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zahlreichen genannten Mobilisierungshemmnisse von Flachen im Innen- wie im AuBenbereich
verscharfen die Lage weiter. In den Interviews mit kommunalen Entscheidungstragern wurden
diese Aspekte vertiefend erortert (siehe Kapitel 4).

Tabelle 3-2: Veranderung der Wohnflachenpotenziale 2014/2017

Wohnflachenpotenziale (FNP/RFNP) nach Siedlungsflichenmonitoring 2014 (Hektar)

Insgesamt Stadte/Kreise mit  Stadte/Kreise mit
zu niedriger ausreichender
Bautatigkeit Bautatigkeit

19.043 11.891 7.152
1895 1528 367
3,640 2,984 os6
15.403 8,907 6496

Veranderung der Wohnreserven (FNP/RFNP) nach Siedlungsflaichenmonitoring (%)

Insgesamt Stadte/Kreise mit  Stadte/Kreise mit
zu niedriger ausreichender
Bautatigkeit Bautatigkeit

107% 158% 104%

Quellen: Siedlungsflachenmonitoring 2017; IW-Wohnungsbedarfsmodell 2019; Kreise mit zu niedriger Bautatigkeit
sind hier Kreise, in denen die Fertigstellungen p.a. 2016—2018 nicht den Wohnungsbaubedarf p.a. bis 2020 gedeckt
haben. Kreise mit ausreichender Bautatigkeit sind Kreise, in denen die Fertigstellungen p.a. 2016—2018 den Woh-
nungsbaubedarf p.a. bis 2020 gedeckt haben; *inkl. Stadteregion Aachen
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4 Fallstudien

Zur vertiefenden Analyse kommunaler Ansdtze des Flachenmanagements werden im Folgen-
den drei kommunale Fallbeispiele portratiert. Dazu wurden auch Interviews mit stadtischen
Entscheidungstragern gefiihrt. Die Leitfragen der Gesprache sind im Anhang des Gutachtens
dokumentiert. Die Auswahl der Fallbeispiele erfolgte anhand statistischer Analysen zur Wohn-
bautatigkeit der Kommunen. Das erklarte Ziel war es, liber die bewusste Auswahl von Kom-
munen mit vergleichsweise hoher Wohnbautatigkeit mehr iber die Wirksamkeit planerischer
Instrumente, forderlicher politischer Rahmenbedingungen und Akteurskonstellationen sowie
weiterer Einflussfaktoren zu erfahren. Auf dieser Grundlage wurden im Mai und Juni 2020
ausgewahlte Vertreter der Stadte Bonn, Diisseldorf und Miinster interviewt.

Im Folgenden werden zunachst die vorab gesammelten und in den Interviews eroérterten
Rahmenbedingungen fir die Wohnbautatigkeit in den ausgewdhlten Kommunen erldutert.
Neben einer vergleichenden Analyse der Statistik der Baufertigstellungen sind Parameter der
Wohnungsnachfrage und -bereitstellung von Interesse. Dazu gehéren die Bevolkerungsdyna-
mik, die Boden- und Mietpreisentwicklung, Veranderungen der Flachennutzung sowie die im
Zeitverlauf verbleibenden Baulandpotenziale und Leerstande im Siedlungsgefiige.

4.1 Ausgewdhlte Kennwerte der Baulandentwicklung

Im Vergleich zu den zehn bevdlkerungsreichsten NRW-Kommunen haben die Fallstudienstadte
seit 2008 (iberdurchschnittlich viele neue Wohnungen gebaut (siehe Abbildung 4-1). Sie ver-
zeichneten im Zeitraum von 2016 bis 2018 die meisten Baufertigstellungen pro Einwohner
(Kapitel 2.2). Die bei Baufertigstellungen Ublichen jahrlichen Schwankungen lassen fiir die
Stadt Bonn den Schluss zu, dass Uber die letzten Jahre des Beobachtungszeitraums besonders
viel gebaut wurde. Ab 2018 sind die Zahlen riicklaufig (1.332 fertiggestellte Wohnungen). Ein
dhnlicher Trendverlauf zeigt sich ab 2015 fir die Stadt Miinster. Auch hier lasst sich ein rick-
laufiges Bauvolumen im Jahr 2018 feststellen (1.187 fertiggestellte Wohnungen). Fiir die Wahl
Minsters als Fallstudienstadt sprach aber das im Vergleich mit seiner StadtgroRe seit vielen
Jahren Uberdurchschnittlich hohe Niveau an Baufertigstellungen, das im Wesentlichen im
Beobachtungszeitraum gehalten wurde. Die in Abbildung 4-1 ricklaufigen Zahlen ab 2016 sind
deshalb nicht zwingend Ausdruck eines riicklaufigen Trends. Sie konnten eine temporare Folge
des konsequenten Abschopfens bestehender Potenziale in den Vorjahren oder eine kurzfristi-
ge Schwankung sein.

Im Unterschied zu Bonn und Minster fallt fir Disseldorf die Steigerungsrate der Baufertigstel-
lungen ab 2016 auf. Die Landeshauptstadt hat nach einer stark ricklaufigen Anzahl an Baufer-
tigstellungen im Jahr 2015 deutliche Steigerungen erzielt (2.234 fertiggestellte Wohnungen).
Hinweise aus den Interviews verweisen darauf, dass die Bereitstellung von Wohnraum fir
Schutzbedirftige und Asylbewerber die Statistik beeinflusst, méglicherweise nachgelagert in
den Folgejahren. Der Umfang dieses Effekts kann aus den statistischen Angaben jedoch nicht
genau ermittelt werden. Eine eigene Recherche fir die zehn bevdlkerungsreichsten Stadte
zeigt, dass die meisten Grof3stadte eigene Statistiken flhren, die zum Teil deutlich von den
Zahlen der Landesstatistik abweichen. Uber den Zeitraum von 2011 bis 2018 liegen die Werte
der Stadte dabei durchgehend unterhalb der in den Landesportalen veroffentlichten Statistik.
In Bonn und Dusseldorf sind die Abweichungen am groRten, in Miinster am geringsten.
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Abbildung 4-1: Baufertigstellungen in Bonn, Diisseldorf und Miinster 2008-2018
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Quelle: IT.NRW, Statistisches Bundesamt

Die in Abbildung 4-1 gezeigte Entwicklung der absoluten Anzahl neu fertiggestellter Wohnun-
gen wird in der waagerechten X-Achse in Abbildung 4-2 fiir das letzte Jahr des Beobachtungs-
zeitraums (2018) auf die Anzahl der Einwohner normiert. Erneut wird fir die Stadt Disseldorf
der aullerordentliche Anstieg der Wohnbautatigkeit auf 4,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner
im Beobachtungszeitraum ersichtlich. Die Stadt Bonn liegt bei diesem Vergleich mit einem
Wert von 4,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner an zweiter Stelle. Minster liegt in der auf Ein-
wohner normierten Betrachtung auf dem dritten Platz aller betrachteten Kommunen (3,6).

Die Werte der horizontalen Y-Achse geben die relative Veranderung der Wohnbautatigkeit in
Prozent wieder, geglattet tGber die ersten (2008-2010) und letzten drei Jahre (2016—-2018) des
Beobachtungszeitraums. Auch bei dieser Einordnung findet sich Bonn mit einem Wert von
86,8 Prozent auf dem zweiten Platz hinter Diusseldorf. Anhand dieser Zahlen ist zu konstatie-
ren, dass Bonn im Beobachtungszeitraum seine Wohnbautatigkeit fast verdoppelt hat und
damit aktuell neben Disseldorf landesweit die hochste Wohnbautatigkeit realisiert. Inwiefern
diese Interpretation der Datenlage die Einschatzung der verantwortlichen Experten wieder-
gibt, ist Thema der Ausfiihrungen in Abschnitt 4.2.

22



Abbildung 4-2: Baufertigstellungen — Niveau und Verdanderung TOP-10-Stadte

Veranderung der Baufertigstellungen
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Zur weiteren Einordnung der statistisch erfassten Wohnbautatigkeit listet Tabelle 4-1 ergan-
zende Kenngrollen der Wohnungsnachfrage und -bereitstellung auf. Die Bevolkerungsentwick-
lung zwischen 2011 und 2018 verweist auf einen Bevodlkerungsanstieg von 5,0 Prozent fir
Disseldorf im Beobachtungszeitraum und liegt damit etwas unter dem Wert fiir Bonn (+6,4 %)
und Minster (+7,1 %). In der Interpretation der demografischen Entwicklung (Bevélkerungs-
stand, Bevolkerungsentwicklung absolut und relativ, Wanderungsgeschehen) wird deutlich,
dass alle drei Fallbeispiele sowie Kéln eine tGberdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung im
Vergleich zu den zehn grofRten NRW-Vergleichsstadten aufweisen. Die prozentuale Verande-
rung ist jedoch durch den Zuzug von Schutzsuchenden und Asylbewerbern im Beobachtungs-
zeitraum nicht unerheblich beeinflusst. In einer Sonderauswertung von Wanderungsdaten
wurde fiir die Jahre 2013-2015 der Zuzug und Fortzug von Einwohnern mit Nationalitat eines
Landes mit hohem Anteil an Schutzsuchenden und Asylbewerbern aus den Datengrundlagen
isoliert. Die verbleibenden ,, Binnenwanderungen” zeigen einen negativen Saldo von minus 403
Personen je 100.000 Einwohner fiir die Stadt Bonn und minus 122 Personen je 100.000 Ein-
wohner in Dusseldorf. Die positiven Werte fiir die Universitatsstadt Minster (+512 Personen
je 100.000 Einwohner) dirften vor allem auf die Zuwanderung junger Studierender zuriickzu-
fUhren sein.
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Tabelle 4-1: Kenngro3en zur Interpretation der Wohnbautatigkeit

Diissel- Wl
dorf Miinster wert TOP
10 NRW

Bevélkerungsstand 31.12.2018! 327.258 619.294 314.319 420.597
Bevélkerungsentwicklung 2011-2018 (absolut)? 19.728 29.645 20.926 18.761
Bevolkerungsentwicklung 2011-2018 (%)! 6,4 5,0 7,1 41

Binnenwanderungssaldo Gesamt 2013-2015

(= Zuziige - Fortziige je 100.000 Einwohner)* 403 122 >12 7
Binnenwanderungssaldo Bevolkerung im Fami-

lienalter 2013-2015 (= Zuziige - Fortziige der 30-

bis unter 50-Jahrigen und der unter 18-J3hrigen je 1425 1079 1329 =16
100.000 Einwohner)?!

Veranderung Siedlungs- und Verkehrsflache

(%-Abweichung zw. MW 2002-2004 & 2013-2015)* 191 2,56 10,30 3,90
Anteil Baulandentwicklungen im AuRenbereich

nach ATKIS, 2009-2018 (%) 18,6 0 38,5 f-d-
Fertiggestellte Wohnungen, Mittelwert der Jahre 1.114/ 1.521/ 1.507 / 1.120/
2008-2018 / 2016-2018"" 1.553 2.667 1.473 1.358

Fertiggestellte Wohnungen 2008-2018 / 2016-

2018 pro 100.000 Einwohner"’ 34747 G 48/47 2:2/27

Anteil nicht bewohnter Wohneinheiten (,Leer-
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ring NRW; # BORIS.NRW; > empirica; * Baufertigstellungen inklusive Wohnungen in Nichtwohngebduden und MaR-
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Der negative Wanderungssaldo belduft sich in der Alterskohorte im typischen Familienalter (30
bis 50 Jahre) in allen drei Stadten auf einen Verlust von jeweils Giber 1.000 Personen je 100.000
Einwohner im genannten Zeitraum. Im Zusammenhang mit Erkenntnissen aus der Wande-
rungsforschung liegt der Riickschluss nahe, dass — ahnlich wie in anderen deutschen GroRstad-
ten — Menschen im Familiengriindungsalter mehrheitlich aus den Grol3stadten ins Umland
ziehen (Stawarz/Rosenbaum-Feldbriigge, 2020, 20 ff.) Die verbleibende positive Bevolkerungs-
entwicklung dirfte sich im Umkehrschluss deshalb vornehmlich aus Zuziigen aus dem Ausland
und junger Menschen im Bildungs- oder Berufseinstiegsalter speisen.
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Die nachfolgend aufgezeigte Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflachen im Zeitraum von
2002 bis 2015 (ermittelt aus der Veranderung der geglatteten Drei-Jahres-Mittelwerte zu
Beginn und Ende der Beobachtungsperiode) erweist sich fiir Bonn (1,9 %) deutlich niedriger als
das Mittel der zehn NRW Vergleichsstadte (3,9 %). Bonn hat demnach seine Gberdurchschnitt-
liche Wohnbautatigkeit (1.429 Wohnungen gegeniiber 1.102 Wohnungen in den Vergleichs-
stadten) mit einer relativ geringen Flacheninanspruchnahme realisiert. Die hohe Wohnbauta-
tigkeit fihrt in der Bilanz aber zu einem deutlichen Abschmelzen der Wohnflachenpotenziale
um 27,1 Prozent, bezogen auf die verfligbaren Zahlen aus dem Siedlungsflichenmonitoring
NRW im Teilzeitraum von 2014 bis 2017. Die Potenziale sanken von 127 auf 93 Hektar. Bezo-
gen auf den Bedarf verfligt Bonn damit nach Koln und Dusseldorf (iber den niedrigsten Be-
stand an Wohnflachenpotenzialen (Kapitel 3.2). Jedoch sind von Seiten der Regionalplanung
im Jahr 2017 390 Hektar an Flachen vorgesehen, die von der Stadt Bonn zukiinftig als allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) flir das Wohnen genutzt werden kénnen. Darlber hinaus wur-
den Leerstande weitestgehend abgebaut. Die Quote ist seit 2011 von 2,4 auf 1,4 Prozent stark
gesunken (-41,0 %). Sie ist auch im Vergleich als sehr niedrig zu bewerten (TOP-10-NRW im
Jahr 2016: 2,3 %). Es liegt nahe, den abschlieRend in der Tabelle aufgezeigten starken Anstieg
der Bodenrichtwerte um 40,9 Prozent (Mittelwert der TOP-10-NRW: 35,1 %) unter anderem
als Ergebnis eines angespannten Wohnungsmarktes zu interpretieren, der bestehende Wohn-
flachenpotenziale Uber die letzten Jahre konsequent in Wert gesetzt hat.

Fiir Dusseldorf zeigt die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache auf, dass mehr zuvor
unbebaute Flachen (2,6 %) zur Realisierung der — sehr hohen — Baufertigstellungen von Woh-
nungen in Anspruch genommen wurden als in Bonn, aber deutlich weniger als in Munster.
Bemerkenswert ist, dass Disseldorf trotzdem neue Wohnbaupotenziale im Beobachtungszeit-
raum aktivieren konnte und die Bautatigkeit von verstarkten kommunalen Aktivitdaten in der
Baulandbereitstellung flankiert wurde. Die Wohnbaulandpotenziale stiegen zwischen 2014
und 2017 von 111 auf 120 Hektar (+8,5 %). Zudem sind weitere 178 Hektar an Flachen im
Regionalplan dargestellt, auf dessen Basis im Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf zu-
kiinftig neue allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen werden kénnen.

Der unterdurchschnittliche Anstieg der Bodenpreise (31,6 %) dirfte das hohe Ausgangsniveau
zu Beginn der Beobachtungsperiode wiedergeben; der Boden in Disseldorf ist seit Langem
vergleichsweise teuer. Dennoch kdnnte diese Zahl auch ein Effekt des Flachenmanagements
sein, das sich um einen Ausgleich zwischen der Nutzung und Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen bemiiht. Die etwas hohere Leerstandsquote in Disseldorf gegenliber Minster und Bonn
kann in Anbetracht des starken Rickgangs seit 2011 auf 1,7 Prozent kaum als Beleg dafir
gelten, dass der Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt mehr Spielrdume aufweist als in
Minster oder Bonn: Das Niveau ist auch hier sehr niedrig. Die leicht hohere Zahl gegeniiber
den beiden anderen Fallbeispielen diirfte eine Folge eines groBeren Wohnungsmarktes mit
hoherer Fluktuation sein, die zwangslaufig zu mehr Leerstand fiihrt.

Bemerkenswert ist der Anstieg der Flacheninanspruchnahme durch die starke Zunahme der
Siedlungs- und Verkehrsflache um gut 10 Prozent zwischen den beiden Beobachtungszeitrau-
men in Munster. Ein moglicher Erklarungsansatz ist die Realisierung gro¥flachiger Bauprojekte
am Siedlungsrand. Bei vergleichsweise geringen naturrdaumlichen Restriktionen im AuRenbe-
reich fangen diese Projekte den anhaltenden Siedlungsdruck auf, fir den nach Jahren intensi-
ver Innenentwicklung wenig Alternativen verbleiben. Allerdings stehen die Daten der amtli-
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chen Flachenstatistik aufgrund von laufenden Umstellungen der Erfassungssystematik auch
unter einem gewissen Vorbehalt.

Die Wohnungsbaupotenziale sind in Miinster zwischen 2014 und 2017 von 276 auf 253 Hektar
leicht zurlickgegangen. Dies entspricht -2,5 Prozent. Hinzu kommen 203 Hektar an Regional-
planpotenzialen. Der liberaus hohe Anstieg der Bodenrichtwerte und die geringe Leerstands-
guote dirften Ausdruck eines enormen Siedlungsdrucks sein, dem die Stadt Munster durch
eben jene Bauprojekte im AulRenbereich begegnet. In einem weiteren Analyseschritt wurde
deshalb untersucht, inwiefern die drei Fallbeispiele (iber den Beobachtungszeitraum grofRere
Bauvorhaben im AulRenbereich realisiert haben. Die unterschiedlichen Veranderungsraten der
Siedlungs- und Verkehrsflache lassen vermuten, dass dies in verschiedenen Auspragungen der
Fall ist. Die tatsachliche Lage dieser Neubauflachen im Freiraum gibt Aufschluss dartber, in-
wiefern neue Bauflachen zur Landschaftszersiedlung beitragen und 6kologische Folgewirkun-
gen haben. Im glnstigsten Fall besteht Anschluss an bestehende Infrastruktur und gute Ver-
sorgungsangebote, sodass Siedlungserweiterungen stadtebaulich effizient und 0Okologisch
vertretbar sind.

Dieser Analyseschritt erfordert objektscharfe Daten zu neu aufgesiedelten Bauflachen, die z. B.
im Datenmodell des Automatisierten Topographisch-Kartographischen Informationssystems
ATKIS der Landesvermessungsamter enthalten sind (Objektarten 2111 bis 2114: ,baulich ge-
pragte Flachen”). Am ILS liegen historische Bestdnde dieser Daten vor, die fiir den Zweck die-
ses Gutachtens fir die Jahre 2009 und 2018 ausgewertet wurden. Eine Schwache des Ansatzes
ist, dass der amtlich definierte Aullenbereich nach Baugesetzbuch nicht eindeutig abgebildet
werden kann. Behelfsweise finden die ATKIS-Ortslagen (Objektart 2101) Verwendung, die im
Einzelfall von dieser amtlichen Definition, die als Geodatensatz nicht zur Verfligung stand,
abweichen kénnen. Gemessen wurde, welcher Prozentsatz groRerer Baugebiete (ab 1 Hektar
Flache) mehr als 200 Meter vom bestehenden Siedlungsrand im Jahr 2018 entwickelt wurde.
In diesem Vergleich hat die Stadt Minster mit 38,5 Prozent den hdchsten Wert zu verzeich-
nen, Disseldorf folgt mit 18,6 Prozent. Erstaunlich ist, dass die Stadt Bonn seit 2008 ohne
groflere Neubauprojekte im AuBenbereich auskommt, der Anteil neu bebauter Flachen gréRer
als 1 Hektar liegt bei 0,0 Prozent. In den Interviews wurden diese Ergebnisse mit Vertretern
der Stadte vertiefend erortert. Dabei zeigte sich, dass sich diese Unterschiede auch mit den
unterschiedlichen Leitbildern der Stadte erklaren lassen (4.2.1). Die ATKIS-Untersuchung lasst
zwar keine Aussage (iber die Mobilisierungsrate von Innenentwicklungspotenzialen in den drei
Stadten zu. Im Zusammenhang mit den Aussagen aus den Interviews lasst sich jedoch schluss-
folgern, dass Stadte mit einer langen Historie an aktiver Innenentwicklung bei anhaltender
Nachfrage auch wieder AuRenentwicklung betreiben missen. Diese Notwendigkeit ergibt sich
aus dem Erschopfen von Potenzialen im Innenbereich, zumindest fiir einen Teil der Nachfrage
und deren Standortpraferenzen (Stadt Minster, 2019). Disseldorf geht mittlerweile einen
dhnlichen Weg, wahrend Bonn bislang zuriickhaltender agiert hat und bislang noch nicht auf
AuBBenentwicklungen setzt.

Tabelle 4-1 zeigt in den untersten beiden Zeilen abschlieend die Preisentwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt flr Bestandsmieten und die Bodenrichtwerte fiir den Erwerb von Eigentum.
Alle drei Stiadte haben Uberdurchschnittliche Bestandsmieten Gber 9,00 EUR/m? (TOP-10-
NRW: 7,80 EUR/m?). Die Mietpreisanstiege von 2010 bis 2018 liegen in Bonn (2,00 EUR/m?,
entspricht 21,7 %) und Minster (2,20 EUR/m?, entspricht 23,4 %) weit Gber dem Durchschnitt
der TOP-10-NRW-Stadte (1,40 EUR/m?, entspricht 17,9 %). Nur in Dusseldorf, das auch bei den
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Mietpreisen seit Langerem die landesweit héchsten Werte verzeichnet, lag der Anstieg mit
1,70 EUR/m? (entspricht 17,3 %) unter dem Durchschnitt der zehn gr6Rten NRW-Stadte. Diese
Kennwerte sind insbesondere im Hinblick auf bezahlbares Wohnen kritisch zu sehen. Der
Anstieg des Mietpreisniveaus bei schwindenden Wohnflachenpotenzialen und steigendem
Nachfragedruck entfaltet eine kausale Eigendynamik, die kommunale Wohnbaupolitik aktuell
und zuklinftig vor grofRe Herausforderungen stellen wird.

4.2 Erkenntnisse aus den Interviews

Um die Faktoren zu erkennen, die eine gesteigerte Wohnungsbautatigkeit beglinstigt haben,
wurden in den drei Fallstudienstadten Interviews mit Vertretern der Planungs- und Liegen-
schaftsverwaltung gefiihrt. Die Gesprache haben als Videokonferenz im Mai und Juni 2020
stattgefunden (der Gesprachsleitfaden ist im Anhang ersichtlich). Insgesamt waren acht Per-
sonen in den drei Kommunen beteiligt. Die im Folgenden verwendeten Zitate wurden anony-
misiert.

4.2.1 Strategien und Instrumente

In allen drei Stadten wurde von einem Prozess berichtet, dessen Beginn von einer eher gerin-
gen kommunalpolitischen Bedeutung des Themas ,Wohnen” gepragt war. Angesichts stagnie-
render Bevolkerungszahlen oder sogar riicklaufiger Entwicklungen schien in den 2000er Jahren
kein Bedarf fiir ein starkeres kommunalpolitisches Engagement. Mit der anziehenden Woh-
nungsnachfrage ab 2010 stellte sich dann zunachst eine investorengetriebene Entwicklung ein,
die zu ansteigenden Baufertigstellungen beigetragen hat. Dabei wurden vor allem Innentwick-
lungspotenziale in Nutzung gebracht.

»lch habe [...] den Eindruck, dass das Thema Wohnungsbau und Schaffung von Wohnungsraum stark von
Investoren und Vorhabentrégern getrieben wird. [...] Ich bin immer wieder erstaunt, welche Fléchen im
Innenbereich dann doch wieder ausgegraben werden, sprichwértlich von privater Seite.” (Interview 1,
Person 3)

»An der einen oder anderen Stelle gibt es immer noch Potenziale, die bisher noch nicht aktiviert worden
sind. Aber der Markt ist schon ziemlich engagiert, wiirde ich sagen. Also die finden ziemlich viel.” (Inter-
view 2, Person 4)

»Wir haben eine wahnsinnig eloquente Investorenschaft. Die auf die Leute zugeht. Die Innenentwicklung
ist sehr stark von Investoren dominiert.” (Interview 3, Person 8)

Mit den im Verlauf der 2010er Jahre anziehenden Mieten und einer einsetzenden politischen
und gesellschaftlichen Diskussion um , bezahlbares Wohnen“ und Gefahren sozialer ,Verdran-
gung” haben die Kommunen mehr und mehr eigene Initiative ergriffen — Gber die bloRe Schaf-
fung von Baurechten hinaus. Im Kern ging es dabei um die Herstellung regulativer Rahmenbe-
dingungen, um private Investitionsinteressen mit zentralen sozialpolitischen Anliegen zu ver-
binden. Entscheidende Bedeutung hatte in diesem Zusammenhang, dass der Wohnungsbau
zum politischen Ziel oberster Prioritat erklart wurde und zum Teil quantitative Zielwerte (,,Ziel-
zahlen®) zur jahrlichen Wohnungsbauleistung ausgegeben wurden. Diese haben positiven
Handlungsdruck geschaffen und kollektive Orientierungsfunktion austiben kénnen. In allen
Stadten wurde in diesem Zusammenhang auch (ber eine zunehmende Akzeptanz fiir den
Geschosswohnungsbau und den Trend zu hoheren Dichten im Neubau berichtet.

Ein Kernanliegen in den drei vertieft betrachteten Kommunen war und ist das ,bezahlbare
Wohnen“. In allen Gesprachen wurde hervorgehoben, dass Baulandmodelle mit Quotierungs-
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regeln, wonach Investoren einen bestimmten Mindestanteil an geférderten Wohnungen reali-
sieren mussen, auf Uberraschend hohe Akzeptanz gestoRen sind und die Entwicklung der
Fertigstellungszahlen — anders als zunachst befilirchtet — nicht gehemmt haben. Die Stadte
arbeiten darliber hinaus nach eigenen Angaben erfolgreich mit Konzeptvergaben und zuneh-
mend auch mit Erbbaurechten.

LAlso fiir jede Fldche, die auf den Markt geht, haben wir drei bis vier Anfragen von unterschiedlichen In-
teressenten. Selbst das Baulandmodell hat bisher niemanden erschreckt, obwohl das so angekiindigt
worden war.” (Interview 1, Person 1)

In den hier ndaher betrachteten Stadten wird die Knappheit entwicklungsfahiger Flachen mitt-
lerweile als zentrale Herausforderung verstanden. Berechnete und seitens der Regionalpla-
nung auch zugestandene Flachenbedarfe (siehe hierzu Abschnitt 3.2) kénnen aufgrund vielfal-
tiger Restriktionen des Natur- und Immissionsschutzes wie auch politischer Vorbehalte gegen-
Uber der AuBenentwicklung nur zum Teil umgesetzt werden. Hier offenbart sich ein gewisses
Dilemma: Die Akzeptanz fiir grofRere Siedlungserweiterungen erscheint in Bevélkerung und
Politik eher begrenzt. Zugleich schwinden die Potenziale im Innenbereich, da groflere Entwick-
lungsflachen wie Bahn- oder Industriebrachen sowie Konversionsflachen bereits erfolgreich
wiedergenutzt werden konnten. In allen Stadten wurde die kumulative Bedeutung der kleintei-
ligen Innenentwicklung mit ProjektgroRen von meistens unterhalb 500 Wohneinheiten im
Neubau betont. Zugleich wurde aber auch auf die absehbaren Grenzen dieses kleinteiligen
Potenzials hingewiesen.

»Dass wir jetzt auf eine griine Fldche gehen fiir ein neues Quartier, das ist keine Diskussion. [...] Es ist in
[unserer Stadt] wirklich ein grofSes Tabu iiber Aufsenentwicklungen zu sprechen.” (Interview 1, Person 1)

,Und da sieht man ja schon die Problematik, die [unsere Stadt] auszeichnet. Dass wir sehr dicht und
kompakt in grofsen Teilen sind und einfach wenig Fldchen haben, in denen man mal gréfSere Entwicklun-
gen realisieren kann. Und die Fldchen, die wir haben, sind vielfach mit Freiraumschutz oder Restriktionen
belegt. Beziehungsweise ist auch die Akzeptanz in der Politik und in der Biirgerschaft gegeniiber gréfSe-
ren Planungsentwicklungen natiirlich sehr eingeschrinkt. ,Not in my Backyard’ ist auch in [unserer Stadt]
sehr vorherrschend.” (Interview 2, Person 4)

,Fakt ist, dass nach wie vor 75 Prozent der Baufertigstellungen im Innenbereich entstehen. [...] Das heifst
also, wir haben deutlich den Vorrang innen vor aufien. Aber es geht nicht alleine. Man muss das eine tun,
ohne das andere zu lassen.” (Interview 3, Person 8)

Das Primat der Innenentwicklung steht somit in keiner der drei Stadte zur Disposition. Das
zuletzt genannte Zitat verdeutlicht jedoch, dass in einer Stadt auch groRere Quartiersentwick-
lungen im AulBenbereich verfolgt werden, was von Seiten der Verantwortlichen aber nicht als
Aufgabe des Innenentwicklungsparadigmas gewertet wird.

Alle drei Kommunen bemiihen sich in diesem Zusammenhang um die Intensivierung der Akti-
vierung von Innenentwicklungspotenzialen. In zwei der drei Kommunen werden Baulandkatas-
ter (Brachflachen, Baullicken) eingesetzt oder befinden sich in der fortgeschrittenen Aufbau-
phase. Die hohe Bedeutung des Baulandmonitorings fir die strategische Planung wie auch fir
die Priorisierung von Malinahmen wurde von den Gesprachspartnern betont. , Harte” Zahlen
zu Innenentwicklungspotenzialen stellten Transparenz her und kdnnten somit baulandpoliti-
sche Debatten versachlichen. Auch unterstiitzen solche Daten nach Einschatzung der Ge-
sprachsteilnehmer die Setzung strategischer Ziele und grundsatzliche baulandpolitische Abwa-
gungsprozesse. In einigen Gesprachen wurde in diesem Zusammenhang Kritik an der amtli-

chen Bautatigkeitsstatistik geduBert. Die Evaluation der Planungspraxis sei durch Zeitverzoge-
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rungen der Erfassung von Neubauwohnungen und zum Teil auch unplausible Daten erschwert.
So trage beispielsweise die Anrechnung von Unterkiinften fiir Gefliichtete als Wohnungen in
der amtlichen Statistik zu Verwirrungen bei.

In der Liegenschaftspolitik verfolgen die Kommunen erkennbar unterschiedliche Ansatze.
Mehrheitlich werden keine pro-aktiven Mobilisierungsstrategien von Innenentwicklungspo-
tenzialen verfolgt und bis jetzt auch (noch) keine Bodenvorratspolitik betrieben. Wie oben
bereits erwahnt, wurde mehrfach auf privatwirtschaftliche Akteure verwiesen, die erfolgreich
auf Eigentimer zugehen und fir die Innenentwicklung geeignete Grundstiicke erwerben und
entwickeln. In einer der Fallstudienstadte wird die Schaffung von Baurechten im AuRenbereich
jedoch vom Erwerb von mindestens der Halfte der Grundstiicke durch die Kommune abhangig
gemacht. Dies erfolgt mit der Erwartung, dass der Zwischenerwerb von Bauland Moglichkeiten
der Marktdampfung eréffnet und bessere Bedingungen fiir den sozialen Wohnungsbau sowie
fir selbstnutzende Akteure und innovative Wohnvorhaben (wie gemeinschaftliches Wohnen)
bietet.

,Es gibt nur dort eine Entwicklung, wo mindestens 50 Prozent des Bodens an die Stadt verkauft worden
sind. Sonst nicht. Wir haben noch nie so viel Bauland kaufen kénnen, wie in den vergangenen Jahren.”
(Interview 3, Person 7)

LAllein die Regelung iiber Masse wird das Problem nicht I6sen. Der liegenschaftsstrategische Ansatz ist
wichtig dabei. Und, dass die Stadt als Player wieder an den Markt geht. Wir miissen wieder in eine stra-
tegische Bodenvorratspolitik kommen. Das heifst, wir miissen insbesondere im Innenstadtbereich, in stra-
tegischen Grundstiicken, muss die Stadt die Steuerungsfunktion haben. Sonst werden Sie keine Chance
haben am Markt.” (Interview 3, Person 7)

4.2.2 Governance des Wohnungsbaus

In allen drei Kommunen lasst sich die Vernetzung kommunaler Akteure und die Optimierung
inneradministrativer Ablaufe als weiterer Erfolgsfaktor erkennen. So wurden integrierte stra-
tegische Handlungskonzepte erarbeitet, welche die Einbindung externer Akteure und eine
amteribergreifende Zusammenarbeit erfordert haben. Mit derartigen informellen Strategien
wuchs auch eine neue Kultur der verwaltungsinternen Kooperation. So wurden Arbeitsablaufe
der beteiligten Amter optimiert, um Hemmnisse in der Bearbeitung der Verfahren abzubauen.
In einer Kommune wird lber die Installation eines , Innenentwicklungsmanagers” mit Schnitt-
stellenfunktionen innerhalb der sektoral aufgefacherten Verwaltung wie auch zwischen Ver-
waltung und Grundstiickseigentiimern nachgedacht.

,[Wir haben] , die letzten Jahre einen intensiveren Workflow-Prozess fiir die Baulandplanung durchlaufen
[...] und in dem Zuge bestimmte Abldufe nochmal genauer fixiert und definiert ...” (Interview 2, Person 4)

LAlso die [Amter] werden nicht nur schriftlich beteiligt, sondern es gibt mehr Austausch, man spricht
auch mal miteinander. Ich glaube, das ist auch etwas, was friiher nicht unbedingt immer gemacht wur-
de, dass man alle Beteiligten auch mal an einen Tisch holt.” (Interview 2, Person 5)

Bewahrt haben sich ferner Arbeitskreise, in denen neben der kommunalen Politik und Verwal-
tung auch Vertreter der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie zivilgesellschaftliche
Akteure eingebunden sind. In einem Gesprach wurde betont, dass die gemeinsame Verstandi-
gung Uber Kernanliegen einer sozial orientierten Wohnungspolitik dazu beitragen konnte,
Vertrauen wie auch Transparenz unter den Beteiligten herzustellen und gemeinsam getragene
Zielvorstellungen zu formulieren.
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»,Man hat sich gemeinsam darauf verstindigt: Was sind eigentlich die wesentlichen Grundpfeiler, um ei-
ne erfolgreiche Wohnungspolitik zu generieren?“ (Interview 3, Person 7)

Auch die gezielte Verbesserung der Personalausstattung der Planungs- und Liegenschaftsam-
ter ist in diesem Zusammenhang positiv hervorzuheben, wenngleich die Kommunalvertreter
zum Teil weiterhin auf Engpdasse in der Bearbeitung von Vorhaben hinweisen.

,Wir haben iiber 3.000 Bauverfahren im Uberhang, die nicht bearbeitet werden kénnen, weil uns einfach
die Kapazitdten dort fehlen. Sonst wdren wir, glaube ich, mit unseren Zahlen noch deutlich besser.” (In-
terview 3, Person 7)

In allen drei Stadten wurde schlieflich auf die zunehmende Bedeutung von stadtregionaler
Kooperation im Bereich des Flachenmanagements und Wohnungsbaus verwiesen, auch wenn
gleichzeitig eingeraumt wird, dass die diesbeziiglichen Bemihungen noch am Anfang stehen.
Ein institutionalisiertes regionales Bauland- und Wohnungsbaumanagement existiert noch
nirgends. Aber bereits der informelle Austausch mit den Umlandkommunen wird von den
Befragten als gewinnbringend bewertet. Der vom Land ausgelobte Wettbewerb ,StadtUm-
land.NRW* wurde in einem Gesprach explizit lobend erwahnt. Dadurch sei gelungen, das
Vertrauen zwischen den Akteuren zu starken und gemeinsame Interessen in der regionalen
Infrastrukturpolitik wirkungsvoller zu vertreten.

.- Initiiert wurde das von diesem Stadt-Umland-Verbund, den die alte Landesregierung, ich glaube 2017,
rausgegeben hat. Und das war fiir uns der Punkt, wo wir dann richtig in regionale Kooperationen einge-
stiegen sind. Es gab vorher schon einen informellen Austausch auf Planer-Ebene zwischen den Planungs-
dmtern der Nachbarkommunen und Nachbarkreise. Begleitend zur Fortschreibung des Regionalplans.
Aber mit diesem Stadt-Umland-Verbund Aufruf sind wir jetzt Partner in zwei Stadt-Umland-Verbiinden
geworden.” (Interview 2, Person 4)

»Es gibt keinen Vertrag oder regionalen Ausgleich zum Beispiel im Sinne eines interkommunalen Gewer-
begebietes. Da sind wir, glaube ich, noch deutlich entfernt von. Es ist aber ein guter Schritt in die richtige
Richtung. Dass man sich im Sinne der regionalen Siedlungsentwicklung intensiv austauscht.” (Interview
2, Person 4)

Von einer erfolgreichen stadtregionalen Kooperation werden nicht nur spirbare Entlastungen
des stadtregionalen Wohnungsmarktes erhofft, sondern auch eine Dampfung des stadtischen
Berufsverkehrs. In einer Stadt wurde auf eine Situation hingewiesen, wonach der motorisierte
Individualverkehr vornehmlich durch Einpendler aus dem Umland verursacht wird, wahrend
der innerstadtische Verkehr tiberwiegend im Umweltverbund abgewickelt werden koénne.

,Flr uns ist es auch attraktiv, an Umlandgemeinden heranzutreten, die an Schienen angebunden sind.
Das ist uns ganz wichtig. Es macht keinen Sinn, die Leute in die Vorstddte zu treiben, die dann morgens
mit dem Individualverkehr [in unsere Stadt] einpendeln wie die anderen 100.000 Einpendler. Das ist ein
Problem. Unser Verkehrsproblem ist primdr ein Problem der Pendler.” (Interview 3, Person 7)

In einem Gesprach wurde jedoch auch auf Schwierigkeiten hingewiesen, die aus einer einseiti-
gen Erwartungshaltung politischer Entscheidungstrager der Kernstadt im Hinblick auf die Sied-
lungsentwicklung im Umland herriihren. Die interviewte Person sah es als problematisch an,
die Erwartung einer offensiveren Wachstumspolitik im Umland mit einer faktischen Wachs-
tumsbegrenzung in der eigenen Stadt zu verknilpfen. Fairness in der Verteilung des Woh-
nungsbaus in Stadt und Umland erscheint damit als eine Grundvoraussetzung fiir ein gelingen-
des interkommunales Arrangement.
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,Dann héren wir ganz schnell das Argument: [Den Fléchenbedarf] kriegen wir sowieso nicht in [Ortsbe-
zeichnung] unter. Den wollen wir vielleicht auch gar nicht unterkriegen. [Unsere Stadt] ist so, wie es jetzt
ist, gut und wir wollen gar nicht dichter werden. Aber das Umland kann ja mal." (Interview 1, Person 2)

4.2.3 Lokale Planungskulturen

Alle drei ndaher betrachteten Stadte zeigen Unterschiede in ihren jeweiligen Planungskulturen.
Erkennbar wird dies in spezifischen politischen Diskursen, unterschiedlichen Selbstverstand-
nissen als kommunaler Akteur und abweichenden strategisch-instrumentellen Planungsphilo-
sophien. Zugleich werden Gemeinsamkeiten erkennbar. So wird in allen Kommunen ein trans-
parentes und dialogisches Vorgehen seitens der Verwaltung als unbedingte Voraussetzung fir
eine erfolgreiche Wohnungsbaupolitik angesehen.

»lch glaube, eins der wesentlichen Erfolgsrezepte sind Transparenz, Dialog und gemeinsame Entschei-
dungsgrundlagen. [...] Wenn man es schafft, das aus dem Parteienstreit rauszuhalten, dann hat man ei-
nen grofSen Schritt gemacht zur Schaffung von preiswertem Wohnraum. Das ist wirklich eine ganz we-
sentliche Voraussetzung. Aber wenn Sie da die Transparenz nicht schaffen und das zum Spielball der In-
vestoren und Marktmechanismen machen, dann wird es ganz schwierig. (Interview 3, Person 7)

In diesem Kontext gilt auch eine offensive Offentlichkeitsbeteiligung als Faktor fiir den Erfolg
von Bauvorhaben. Frihzeitige und umfassende Blirgerbeteiligung wird als unabdingbar ange-
sehen, Akzeptanz fiir planerische Vorhaben zu gewinnen und den Erfolg von Projekten sicher-
zustellen. In einem Fall wurde die besondere Wertschatzung fiir Baukultur als akzeptanzstif-
tend bewertet.

,Wir fiihren in der Regel keine Standardbeteiligungen mehr durch. Generell, bei 13a-Verfahren fiihren
wir 3.1 durch, also friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung. [...] Das ist auch die einzige Méglichkeit, um die
Projekte (iberhaupt noch irgendwie weiter zu bekommen. Dessen bin ich mir bewusst. Sonst sind die Blo-
ckaden relativ friih da. Wir haben [in unserer Stadt] eine Leitlinie fiir Blirgerbeteiligung, die auf dieses
Thema nochmal reagiert.” (Interview 1, Person 1)

Des Weiteren erweist sich die Uberzeugende Verzahnung von baulichen Vorhaben mit Frei-
raumplanungen als akzeptanzfordernd. Konzepte ,doppelter” oder , dreifacher” Innenentwick-
lung, welche Wohnungsbauvorhaben mit Verbesserungen der Freiraumsituation und Mobili-
tatsangebote verknilpfen, wurden mehrfach als bedeutsam herausgestellt. Als zielfiihrend
stellen sich ferner Planungen griiner Infrastruktur dar, die beispielsweise mit ,Griinglirteln”,
»Ringen” und ,,Grinfingern” kollektiv eingangige Bilder des Freiraumsystems erzeugen und
wichtige Rahmensetzungen fir die siedlungsraumliche Weiterentwicklung der Kommune
beinhalten.

»Was sich zukiinftig auch auf die Bebauungspldne auswirken wird, ist das Thema dreifache Innenent-
wicklung. Gerade auch das Klimathema. Also verdichten, aber nicht in die Breite sondern woanders hin,
vermutlich dann nach oben. Und das Thema Mobilitit. Das kommt jetzt auch immer mehr. [...] Mobili-
tdtsvermeidung, auch durch die Bauleitplanung, beschdftigt uns schon seit knapp zehn Jahren.” (Inter-
view 1, Person 1)

»In der Planungswerkstatt ist auch der Ansatz gemacht worden, nicht nur daran zu denken, wie wir mehr
Wohnraum schaffen kénnen und wie wir versiegeln. Sondern wie wir die Griinringe erhalten kénnen und
das Wohnungsproblem IGsen. Also von einem anderen Ansatz her zu denken.” (Interview 3, Person 2)

Eine Stadt berichtet (iber gute Erfahrungen mit einer transparenten Eignungsbewertung von
Standorten fir Bauvorhaben im Aullenbereich. In einer Planungswerkstatt, zu der Vertreter
aus Wirtschaft und Zivilgesellschaft eingeladen waren, wurden dazu Kriterien erarbeitet und
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auf alle potenziellen Standorte angewendet. Ein ,,Ranking” der Baugebietsoptionen habe einen
Beitrag leisten kénnen, Bedenken in der Politik wie auch der Offentlichkeit auszurdumen oder
mindestens begrenzen zu kénnen.

,Deswegen haben wir uns in einer sogenannten Planungswerkstatt, auch wieder mit allen relevanten
Akteuren, insbesondere den Bezirksbiirgermeistern, den liegenschaftspolitischen Sprechern, den baupoli-
tischen Sprechern, den planungspolitischen Sprechern, hingesetzt und liberlegt, was sind denn Kriterien,
nach denen wir aus stadtpolitischer Sicht sagen kénnen: ,Hier ist es gut, ein Baugebiet auszuweisen und
hier ist es weniger [gut] und hier wiirden wir sogar sagen, geht es gar nicht’. Wir haben dann einen Krite-
rienkatalog aufgestellt, der fdngt an von liegenschaftlicher Verfiigbarkeit (iber stddtebauliche Entwick-
lung, (ber Planbarkeit, Belastung der Umwelt, Griinziige. Also ein sehr breiter Katalog. Und wir haben
uns alle potenziellen Baugebiete angeguckt. Haben dann ein Ranking vorgenommen von primdren Bau-
gebieten, die wir bevorzugt angehen wollen. [...] Und das erleichtert uns erheblich die Arbeit, den Biirger-
initiativen, den Politikern vor Ort sagen zu kénnen: ,Wir verstehen das, dass du das nicht gerne haben
mdéchtest. Bisher konntest du von deinem Wohnzimmer immer schén ins Griine gucken. Aber diese Situa-
tion haben alle in der Stadt. Und der Biirger im Stadtteil A ist genauso davon betroffen wie der Biirger im
Stadtteil C oder D. Aber in deinem Gebiet sind die Vorteile, dort zu entwickeln viel gréfSer oder die Nach-
teile eben nicht so grof3.”" (Interview 3, Person 7)

4.2.4 Fazit

Die obigen Ausfiihrungen haben deutlich gemacht, dass es kein pauschales Erfolgsrezept fir
die Steigerung der Wohnungsbautatigkeit gibt. Alle drei Stadte haben innerhalb ihres jeweili-
gen regionalen und lokalen Kontextes einen spezifischen Policy Mix entwickelt, dessen Umset-
zung von verwaltungsinternen Mallnahmen und der Aktivierung eines breiten Spektrums von
Akteuren begleitet ist. Der jeweils eingeschlagene strategisch-instrumentelle Weg befindet
sich mit laufend gemachten Erfahrungen und neuen Herausforderungen in einem stetigen
Adaptionsprozess.

Im Quervergleich lassen sich aber folgende Bausteine als Erfolgsfaktoren identifizieren:

B Priorisierung des Wohnungsbaus als oberste politische Maxime und die Verstandigung auf
quantitative Ziele fir die jahrliche Wohnungsbauleistung,

B Herstellung eines ,,Common Sense” aller relevanten offentlichen und privaten Akteure in
Bezug auf gemeinsame Ziele kommunaler Wohnungsbaupolitik,

B Festhalten an der Innenentwicklung als planungspolitischer Leitmaxime, ohne jedoch die
Entwicklung von neuen Quartieren im AuRenbereich zu tabuisieren,

B kommunale Bauland- und Liegenschaftspolitik, mit der die Kommunen vorausschauend
agieren und auch die Bedingungen fir die Schaffung preiswerter Wohnungen verbessert
werden kdnnen,

B aktive und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung,

B transparente Vorgehensweisen bei der Auswahl von Standorten fiir den Wohnungsbau und

B Verfolgung stadtregionaler Konzepte fiir die Baulandentwicklung und den Wohnungsbau.

Die Erfahrungen der drei Kommunen verdeutlichen auch, dass Diskussionen um ,Markt versus
Staat” wenig zielfiihrend sind. Es geht vielmehr um eine faire Kooperation von Kommunen und
Privaten, basierend auf einer im Idealfall gemeinsam getragenen Agenda, die sozial- und um-
weltpolitische Qualitatsziele benennt. Von zentraler Bedeutung ist dabei auch eine angemes-
sene Personalausstattung der 6ffentlichen Verwaltung.
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5 Politikempfehlungen: Strategien fiir mehr Bauland in wach-
senden Kommunen

5.1 Durchfiihrung von Bestandsanalysen und Festlegung politischer Zielvorgaben

Das vorliegende Gutachten unterstreicht mit neu ausgewertetem Zahlenmaterial, dass der
Druck auf die stadtregionalen Wohnungsmarkte in NRW weiter steigt. Das zentrale Problem ist
die (Nicht-)Verfiigbarkeit bebaubarer Flachen fir die Wohnraumanspriiche in stark wachsen-
den Stadten. In den meisten Grof3stadten wurden binnen weniger Jahre die in den 2010er
Jahren noch existierenden Leerstande fast vollstandig belegt. Ein reduziertes Angebot auf den
Wohnungsmarkten trifft dabei auf die Nachfrage einer Stadtgesellschaft im Wandel. Ein konti-
nuierlicher Zuzug vornehmlich junger Menschen aus dem In- und Ausland tragt ebenso zu
steigenden Miet- und Immobilienpreisen bei wie wachsende Wohnflachenanspriiche wohlha-
bender Bevolkerungsgruppen. Die Bedarfe einkommensschwacher Haushalte geraten in den
Hintergrund. Speziell in der Rheinschiene mit den Metropolen Kéln und Disseldorf liegt das
Wohnraumangebot seit Jahren unterhalb des Wohnungsbedarfs.

Es lasst sich fir die letzten Jahre anhand statistischer Zahlen zwar nachweisen, dass auf den
verfliigbaren Baulandpotenzialen verstarkt Wohnungsbau realisiert werden konnte (Kapitel
3.2). Dies geschah, wie das Gutachten zeigt, allerdings vorrangig durch Impulse aus dem
Markt. Die Stadte und Gemeinden blieben vielfach zunachst in einer passiven Rolle, intensi-
vierten ihre Aktivitaten im weiteren Zeitverlauf aber spirbar: Bestehende Flachenpotenziale
wurden in aufwandigen Prozessen zur Baureife geflihrt und aullerhalb bestehender Siedlungs-
gebiete neues Bauland geschaffen. Entsprechende Aktivitaten sind jedoch ein Wettlauf gegen
die Zeit, wenn gleichzeitig die Nachfrage liberproportional steigt. Zudem stoRen sie auf zahl-
reiche Zielkonflikte einer Stadtentwicklungspolitik, die neben der Wohnraumversorgung unter
anderem Flachenanspriiche fir Klimaanpassung, Naturschutz, Erholung, Gewerbe und Infra-
struktur abzuwagen hat.

Im Spiegel der Erkenntnisse des vorliegenden Gutachtens wird deutlich, dass fiir die Bereitstel-
lung von neuem Bauland insbesondere den Kommunen ein deutlich héherer Aufwand abver-
langt werden muss, als er bislang betrieben wurde. Die Kommunen missen sowohl strategisch
als auch personell und verwaltungsintern umstellen. Ausgangspunkt einer erfolgreichen Woh-
nungsmarktpolitik ist die beschleunigte Mobilisierung der identifizierten Baulandpotenziale im
Hinblick auf den drangendsten Bedarf. Diesbezliglich werden zwar in manchen Behorden
Eignungsbewertungen von Flachenpotenzialen, z. B. nach verkehrlicher ErschlieRbarkeit, Um-
weltwirkungen und sozialen Gesichtspunkten, durchgefiihrt. Wie das Gutachten dargelegt hat,
ist der Umfang und Spielraum fiir eine entsprechende Priorisierung der geeignetsten Flachen
in den angespannten Wohnungsmarkten NRWs allerdings gering: Im Vordergrund aller Erwa-
gungen steht die Machbarkeit.

Aus diesem Grund ist eine umfassende Kenntnis (iber die bestehenden und ggf. neu zu schaf-
fenden Baulandpotenziale, die sich sowohl im Siedungsbestand als auch im AulRenbereich der
Stadte und Gemeinden befinden kdnnen, unumganglich. Wirkungsvolle Bestandsanalysen sind
jedoch mit einem hohen Aufwand verbunden und erfordern den Aufbau von Katastern, die
Uber den Umfang sowie die Mobilisierbarkeit von Baulandpotenzialen genaue Auskunft geben.
Wie das Gutachten zeigt, haben sich mittlerweile alle Kommunen in NRW Uber das Siedlungs-
flachenmonitoring mit ihren Flachenbestianden naher beschaftigt. Eine Reihe von GroRstadten
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nutzt Baullicken- und teilweise auch Brachflachenkataster. Eine Weiterentwicklung im Hinblick
auf eine genauere Kenntnis von Wohnungsbaupotenzialen sowie eine Standardisierung der
aktuell noch stark unterschiedlich ausgelegten Systeme ist dringend erforderlich, auch im
Hinblick auf Informationsflisse zwischen den Behoérden und Verwaltungsebenen. Um strategi-
sche Ziele zur Mobilisierung von Baulandpotenzialen zu erreichen, wird flir den Ausbau und
Einsatz von Informationsinstrumenten ein erweiterter Personalbestand in Zusammenarbeit
zwischen Technik- und Fachexperten bendétigt. Denn eine erfolgreiche Mobilisierung von Sei-
ten der Kommune erfordert Recherchen liber die Eigentumsverhaltnisse und -interessen sowie
die Entwicklung von gezielten L6sungsansatzen. Dabei miissen Kenntnisse Uber die Perspekti-
ven der Bautrager, Investoren, Wohnungsbaugesellschaften, Bewohner etc. aufgebaut wer-
den. Zudem sind bauliche, soziale, umwelttechnische und verkehrstechnische Anforderungen
zu priifen, was den Austausch mit verschiedenen Amtern und die Integration mit deren Infor-
mationsinstrumenten innerhalb und zwischen den Kommunen erfordert.

Die Digitalisierung von Verwaltungsprozessen bietet hierbei Chancen, die noch sehr viel kon-
sequenter zu nutzen sind. EDV-gestitzte Planungswerkzeuge eines kommunalen Flachen- und
Ressourcenmanagements der nachsten Generation greifen neue Moglichkeiten der Datenver-
netzung zwischen Behoérden und ihren Abteilungen auf. Zu erwarten sind Werkzeuge fiir eine
umfassendere Verarbeitung, Bewertung und Visualisierung von Flachenpotenzialen, die unmit-
telbarer und direkter Informationen zu Umweltwirkungen, infrastrukturellen Folgebedarfen
und sozialen Belangen greifbar machen. Dadurch werden Auswirkungen der Flachenentwick-
lung, die bislang meist erst nachgelagert vollumfanglich analysiert und verstanden werden
konnten, bereits im Planungsstadium greifbar. Die Einbindung entsprechender Bewertungs-
methoden und Indikatoren und ihre interaktive Erfahrbarkeit ebnen somit den Weg fir frih-
zeitige Interventionen im Planungsprozess. Daruber hinaus ermoglicht dieser Ansatz eine
erhohte Transparenz von Entscheidungsprozessen im Hinblick auf zivilgesellschaftliche Beteili-
gungsformate und die Zuganglichkeit von Informationsmaterial.

Stadte und Gemeinden sollten zudem Strategien entwickeln, mit denen sich die vielen Instru-
mente des Planungsrechts sowie der Boden- und Liegenschaftspolitik zusammenfiihren lassen
(Kapitel 5.2). Diese sollten klar mit einem auf politischer Ebene formulierten Ziel verknipft
werden, damit sich Gberprifen lasst, ob die gewahlte strategisch-instrumentelle Vorgehens-
weise ausreicht, die Wohnungsversorgung der Bevélkerung zu verbessern. Beispielhaft hierfir
steht das Bekenntnis der politischen Filhrung der Stadt Diisseldorf aus dem Jahr 2014 zu dem
Ziel, jahrlich 3.000 neue Wohnungen zu schaffen. Eine solche Zielvorgabe kann dazu beitragen,
die Bautatigkeit Uiber ein erweitertes Baulandangebot substanziell zu erhéhen, da hierdurch
die haufig unterschiedlichen Zielvorstellungen in den Planungsabteilungen und in der (aktuel-
len) Kommunalpolitik in Ubereinkunft gebracht werden kénnen. Zwar sind zwischen den Regi-
onen Unterschiede erkennbar, entscheidender sind jedoch die Restriktionen, die Kommunen
von einer Nutzung abhalten. Zégerliches und wenig entschlossenes Vorgehen kénnte auch
Ausdruck einer steigenden Skepsis von Bevolkerung und Zivilgesellschaft gegen weiteres
Wachstum und seine negativen Begleiterscheinungen sein, denen sich kommunale Mandats-
trager in besonderer Weise verpflichtet fliihlen. Die auch international gefiihrte Debatte um
die ,geliehene GroRe” einer Stadt, die wenig attraktive Flachennutzungen in Umlandgemein-
den auslagert, steht sinnbildlich fir diesen Konflikt (Becker et al., 2019).
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5.2 Entwicklung einer langfristigen Strategie des Flachenmanagements

Die Erfahrungen in den untersuchten Fallstudienstadten verdeutlichen, dass ein reaktives und
ausschlieRlich auf den eigenen administrativen Verantwortungsbereich orientiertes kommuna-
les Handeln auf dynamischen regionalen Wohnungsmaérkten an Grenzen gerat. Die Uberwin-
dung des Wohnraummangels erfordert stattdessen eine pro-aktive und vorausschauende
Bauland- und Wohnungspolitik, die — wie oben erwahnt — an klaren 6konomischen, sozialen
und 6kologischen Zielen ausgerichtet ist und regionale Problemlésungen anstrebt. Die im
Rahmen dieses Gutachtens betrachteten Fallstudienstadte orientieren sich diesbeziiglich an
einem Planungsansatz, der integrierte Konzepte auf Basis eines breiten Policy Mix einsetzt.
Deutlich wird aber auch, dass bei kontinuierlich steigender Nachfrage und andersartigen Ziel-
konflikten bestandig neue Handlungsansatze zu suchen sind.

In Grof3stadten mit sehr hohem Wohnungsbedarf fiihrt die resultierende Unterversorgung zu
Preisanstiegen, Wohnraumengpassen und soziookonomischen Folgewirkungen, denen sich
zuletzt die Baulandkommission des Bundesministeriums des Innern in ihren Empfehlungen zu
,hachhaltiger Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” gewidmet hat. Deutlich wird in den
Empfehlungen, dass eine weitere Starkung kommunaler Flachenmanagementaktivitaten not-
wendig ist. Unter dem Stichwort einer ,aktiven Boden- und Liegenschaftspolitik” liegen
Schwerpunkte in der Entwicklung der personellen Ausstattung und dem Ausbau digitaler
Kompetenzen, in der Anpassung von Verwaltungsordnungen und dem Einsatz weiterfiihrender
rechtlicher Instrumente der Baulandaktivierung, sowie in der Mobilisierung von Finanzmitteln
von Bund, Landern und Kommunen fir die Bodenbevorratung. Besondere Bedeutung kommt
einer nachhaltigen und gemeinwohlorientierten Baulandpolitik zu. So kbnnen z. B. durch An-
passungen des Baurechts die Moglichkeiten der Innenentwicklung (Befreiungen von Festset-
zungen in Bebauungsplanen, sektorale Bebauungspldne, ausgeweitete Vorkaufsrechte) ge-
starkt werden. Umweltwirkungen kénnen durch erweiterte AusgleichsmalRnahmen kompen-
siert werden (Baulandkommission, 2019). Die zuletzt viel diskutierten Eingriffsmoglichkeiten in
Eigentumsrechte werden allerdings ausdricklich nicht weiterverfolgt. Der grundsatzliche Aus-
schluss dieser Moglichkeit und das Fehlen konkreter Prioritaten fiir die vorgeschlagenen Mal3-
nahmen sind womoglich Ausdruck eines fehlenden politischen Konsenses. So wird die mogli-
che Wirkungskraft der Empfehlungen geschwacht (siehe hierzu Bunzel/Kihl, 2020).

Die Kommission verweist auf die Notwendigkeit kooperativer Baulandentwicklung mit Markt-
und Verwaltungsakteuren im kommunalen und interkommunalen Raum. Erfolgen kann dies in
dialog-basierten und informellen Netzwerken (Veranstaltungsreihen, Beteiligungsformate,
Blindnisse flir mehr Wohnungsbau) sowie durch eine sektorale Zusammenarbeit im Prozess-
management und der Entwicklung datengetriebener Verwaltungskompetenzen. Die Aussagen
der Interviewpartner aus den Fallstudienstadten (Kapitel 4) bestatigen diese Notwendigkeit,
verweisen aber unter anderem auf fehlende Ressourcen und klare politische Mandate fir
weiterfiihrende Kooperationen und eine starkere Rolle auf dem Bodenmarkt. Hinzu kommen
politische Interessenskonflikte im Umgang mit institutionellen, aber auch zivilgesellschaftli-
chen Blockadesituationen bei Bauvorhaben und ihren vorbereitenden Mallnahmen (Hember-
ger/Kiwitt, 2020). Der Umgang mit Widerstand ist nicht nur gegentiber zeitlichen und finanziel-
len Aspekten abzuwagen, sondern auch im Hinblick auf mogliche Vertrauensverluste in wichti-
gen Kooperationen und Unterstiitzungsnetzwerken. Wie Handlungsansatze konkret aussehen
kénnen, ist von den jeweils malRgeblichen regionalen und ortlichen Rahmenbedingungen
sowie von den verfligbaren Handlungsressourcen abhangig.
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Allerdings kdonnen einzelne strategisch-instrumentelle Empfehlungen an dieser Stelle ausge-
sprochen werden: Ein Ausgangspunkt sollte eine siedlungs- und freiraumstrukturelle Leitvor-
stellung sein, die einen Rahmen fir die Bewaltigung der expansiven Wohnungs-nachfrage
setzt. Das Paradigma der Innenentwicklung darf dabei nicht zur Disposition stehen. Die Errei-
chung zentraler energie- und klimapolitischer Ziele ist nur mit einer bestandsorientierten
Stadtentwicklung moglich, die einen Umbau und eine maRvolle Verdichtung der Siedlungsbe-
stande anstrebt. Gleichzeitig sollte die bauliche Entwicklung im AuRenbereich nicht grundsatz-
lich ausgeschlossen werden. An integrierten Standorten und eingebettet in eine gesamtstadti-
sche Freiraumplanung kénnen Siedlungserweiterungen ein Baustein in der Uberwindung an-
gespannter Wohnungsmarkte sein. Dabei geht es auch um Strategien hinsichtlich der Stand-
ortwahl: Stadtwachstum kann beispielsweise vorrangig in Form von kleineren AuBenbereichs-
entwicklungen nach dem so genannten Zwiebelschalenmodell erfolgen, oder an gut erschliel3-
baren und restriktionsarmen Standorten fir groRflachige Stadtteilerweiterungen (Stadt Miins-
ter, 2019; Eichhorn et al. 2020). Eine nachhaltige Losung kann dauerhaftes Wachstum jedoch
nicht sein. Vielmehr stehen Raumplanung und -politik auf Bundes- und Landerebene in der
Verantwortung, dem Wachstumsdruck auf dynamische Wirtschaftszentren durch ausgleichen-
de Wettbewerbsbedingungen und strukturpolitische Mallnahmen in der Flache zu begegnen.
Dies erscheint auch fir die Handlungsspielrdaume betroffener Kommunen im Hinblick auf ein
weitsichtiges Flachenmanagement essentiell.

Von strategischer Bedeutung ist z. B. die Entwicklung eines Baulandmodells, das — ausgehend
von den gesetzten Zielvorgaben zur jahrlichen Wohnungsbauleistung und identifizierten Fla-
chenpotenzialen (vgl. Abschnitt 5.1) — Vorgaben zu Mindestanteilen an geférderten Wohnun-
gen bei Vorhaben von privaten Investoren und zur Vergabepraxis kommunaler Liegenschaften
machen sollte. Instrumente wie Quotierungsregeln und Konzeptvorgaben haben sich in die-
sem Zusammenhang bewahrt (BBSR, 2019; Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen,
2017). Hohe Quoten kdnnten jedoch die Bereitschaft von Investoren mindern, kleinteilige und
damit moglicherweise weniger kosteneffiziente Neubauprojekte zu realisieren. Deshalb sind
Kriterien in der Konzeptvergabe gefragt, nach denen Investoren im Erwerb von Bauflachen
gualitative Aspekte der Stadtentwicklung zu berlicksichtigen haben. Des Weiteren sollte die
Aktivierung von Baulandpotenzialen im Innenbereich prioritar verfolgt werden. Zwar berichten
die drei Fallstudienstadte von einer beachtlichen Mobilisierungsleistung durch private Investo-
ren; dennoch sollten die Kommunen mit aktivierenden — vor allem kooperativen — Instrumen-
ten wie Eigentimeransprachen oder auch Testplanungen versuchen, unbebaute Grundstiicke
einer baulichen Nutzung zuzufiihren (BBSR, 2018).

Eine aktive Liegenschaftspolitik, welche die Entwicklung von Baurechten an den kommunalen
Zwischenerwerb von Flachen knipft, wird in NRW bislang nur von einer Minderheit der Kom-
munen praktiziert. Der Aufbau einer strategischen Flachenreserve in kommunalem Eigentum
bietet aber vielfaltige Moglichkeiten in der Umsetzung sozialpolitischer Agenden. Die Empfeh-
lung der Baulandkommission zur Baulandbevorratung mit entsprechendem finanziellem Hand-
lungsspielraum unterstiitzt diesen Aspekt: Flacheneigentum ist ein wichtiger Baustein in der
flachenpolitischen Handlungsfahigkeit von Kommunen, auch im Hinblick auf preisdampfende
Wirkungen auf den Wohnungsmarkten und dem Entgegenwirken privatwirtschaftlicher Bo-
denspekulation. Aus Kostengriinden wird in diesem Zusammenhang eine Scharfung des preis-
limitierten Vorkaufsrechts angemahnt (Bunzel/Kihl, 2019). Aus Sicht der Autoren sollten lang-
fristige Strategien entwickelt werden, um beispielsweise (iber einen Baulandbeschluss schritt-
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weise in eine aktive Liegenschaftspolitik einzusteigen. Der Aufbau eines kommunalen Boden-
fonds stellt in diesem Zusammenhang eine zentrale Handlungsoption dar.

SchliefRlich muss ein nachhaltiges kommunales Flachenmanagement zukiinftig verstarkt regio-
nal gedacht werden (Ministerkonferenz fiir Raumordnung, 2018). In vielen Regionen NRWs
werden derzeit Erfahrungen mit interkommunalen Ansatzen der Wohnungs-, Bauland- und
Infrastrukturpolitik gemacht. Auch wenn haufig von einem schwierigen Weg mit mannigfalti-
gen Hindernissen und Widerstanden berichtet wird, so erscheint eine Institutionalisierung der
Wohnungspolitik auf regionaler Ebene dennoch als zielfiihrend und moglich.

Neben formalen Arrangements spielen in der interkommunalen Zusammenarbeit auch infor-
melle Kooperationsnetzwerke eine Rolle, die durch die Einrichtung von Dialogplattformen
Vernetzungsmoglichkeiten bieten. Beispielhaft genannt sei das Forum Baulandmanagement
des Deutschen Stadtetages NRW, das in Werkstattgesprachen und Fachtagungen Moglichkei-
ten zum Wissenstransfer bietet. Auch das Ziel einer Vereinheitlichung von Statistiken, Daten
und Prognosen liber Flachen profitiert von der gebilindelten Kompetenz entsprechender
Netzwerke. Im Austausch mit Dachverbdanden der Kommunalstatistik und des Geodatenwe-
sens kénnen entsprechende Initiativen sehr viel effizienter eingebracht werden, als einzelne
Akteure aus den Kommunen dies konnen. Relevante Beispiele hierfur sind unterschiedliche
Definitionen und entsprechende Werteauspragungen in der Statistik der Baufertigstellungen,
die in der Kommunalstatistik der Fallbeispiele deutlich niedriger ausfallen als in der Landessta-
tistik. Die Ursachenforschung verweist unter anderem auf den Einfluss der Meldung von Un-
terkiinften fur schutzsuchende Personen und Asylbewerber. Eine genaue Analyse ist jedoch
ohne Kenntnis der Datenflliisse zwischen den Behorden nicht moglich. Auch im Hinblick auf
Standards der Bodenpreisermittlung sind Verblinde wie die Gutachterausschiisse gefordert,
um verbindliche Vorgaben fiir das automatisierte Fiihren von Statistiken zu Bodenrichtwerten
durchzusetzen (Baulandkommission, 2019).

Zusammenfassend zeigt dieses Gutachten, dass die Mobilisierung von Baulandpotenzialen in
NRW vor groflen Herausforderungen steht. Ohne eine deutliche Starkung kommunaler Fla-
chenmanagementressourcen und -kompetenzen steht zu beflirchten, dass die Wohnungsfrage
nicht nur in den GroRstadten unter Wachstumsdruck zu weiteren gesellschaftlichen Problem-
lagen fuhrt. Auch im Stadtumland und auf dem Land sind Konsequenzen evident. Mogliche
Ansatze zur Bewaltigung der Herausforderungen bestehen aus MalRnahmenbiindeln, wie sie
z. B. durch die Erfahrungen der drei Fallstudienstadte angesprochen werden. Die weiteren
Ausfihrungen zeigen jedoch auch, dass die verfolgten Ansatze bei weiterem Wachstum auf
neue Herausforderungen stollen werden, die ohne eine Starkung interkommunaler Zusam-
menarbeit und flankierender strukturpolitischer MaRnahmen nicht zu bewaltigen sein werden.
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Anhang: Leitfragen fiir die Interviews mit Kommunen

Einflihrung:
e Wie ist die Zustandigkeit fur die Aufgaben Wohnungsbau und Baulandentwicklung
in Ihrer Kommune geregelt?
e Welche Rolle haben Sie als Gesprachspartner/-in sowie lhre Abteilung?
e Steckbriefe: Geben die Informationen die Situation korrekt wieder?

Allgemeine Informationen zum Wohnungsmarkt:
e Wie stellt sich die Wohnungsmarkt- und Baulandentwicklung in ihrer Kommune
derzeit dar?
e Welchen Stellenwert hat die Innenentwicklung gegeniiber Planungen im AuBenbe-
reich? In welchem Verhaltnis stehen groRe stadtebauliche Vorhaben im Innen- und
Aullenbereich zu kleinteiligen Arrondierungen und InnenentwicklungsmaBnahmen?

Fragen zu Planungsprozessen und -organisation:

e Welche grundsatzliche bauland- und wohnungspolitische Strategie verfolgt lhre
Kommune bei der Schaffung von Wohnraum? Welche Instrumente werden dabei
eingesetzt?

e Welche Akteurskonstellationen beglinstigen die Aktivierung von Flachen und die
Steigerung der Baufertigstellungen? Welche Governance-Modelle haben sich be-
wahrt?

e In welcher Form werden Innenentwicklungspotenziale (Baullicke, Brachflachen etc.)
erfasst? Welche Aktivierungsstrategien bei Leerstinden und Baullicken werden
derzeit verfolgt?

e Welche Erfahrungen wurden bei der Planung, Entwicklung und Realisierung von
neuen Wohnquartieren gemacht?

e Wie gehen Sie mit mangelnder Akzeptanz der Blirgerschaft in Bezug auf neue Woh-
nungsbauvorhaben um?

e Spielen staatliche Fordermittel eine Rolle?

e In welchem Malse kommt es zu einer Kooperation mit Umlandkommunen?

Zukunftsaussichten:
e Wie wird sich der Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren entwickeln?
e Welche Herausforderungen ergeben sich durch die aktuellen Entwicklungen?
e Mit welchen Strategien und MaRnahmen kann darauf reagiert werden?
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Tabellenanhang

Tabelle 0-1: Baufertigstellung — Kreisranking

Kreistyp Einwohner Fertigstellungen
2018 p.a. 2016-2018

Ranking Krelskenn- TOP-10- Zum 31.12 | Durchschnitt in | pro 1.000
GroBstadt Stadt (1=ja) Wohn- Einwohner
(1=ja) einheiten

5566 Kreis Steinfurt 0 0 447.614 2.182 4,9
- 5314 Bonn 1 1 327.258 1.553 4,7
- 5554 Kreis Borken 0 0 370.676 1.737 4,7
- 5515 Munster 1 1 314.319 1.473 4,7
_ 5370 Kreis Heinsberg 0 0 254.322 1.189 4,7
- 5774 Kreis Paderborn 0 0 306.890 1.382 4,5
5558 Kreis Coesfeld 0 0 219.929 973 4,4
n 5154 Kreis Kleve 0 0 310.974 1.356 4,4
- 5111 Dusseldorf 1 1 619.294 2.667 4,3
5754 Kreis Gitersloh 0 0 364.083 1.519 4,2
n 5366 Kreis Euskirchen 0 0 192.840 761 3,9
n 5570 Kreis Warendorf 0 0 277.783 1.065 3,8
5358 Kreis Dlren 0 0 263.722 872 3,3
n 5382 Rhein-Sieg-Kreis 0 0 599.780 1.963 3,3
n 5974 Kreis Soest 0 0 301.902 954 3,2
5711 Bielefeld 1 1 333.786 1.026 3,1
5378 Rheinisch-Bergischer Kreis 0 0 283.455 867 3,1
n 5162 Rhein-Kreis Neuss 0 0 451.007 1.341 3,0
5315 Kéln 1 1 1.085.664 3.142 2,9
n 5966 Kreis Olpe 0 0 134.775 370 2,7
n 5334 Stadteregion Aachen 1 0 555.465 1.525 2,7
n 5770 Kreis Minden-Libbecke 0 0 310.710 826 2,7
ﬂ 5362 Rhein-Erft-Kreis 0 0 470.089 1.249 2,7
n 5170 Kreis Wesel 0 0 459.809 1.142 2,5
n 5758 Kreis Herford 0 0 250.783 592 2,4
n 5913 Dortmund 1 1 587.010 1.380 2,4
5762 Kreis Hoxter 0 0 140.667 306 2,2
n 5978 Kreis Unna 0 0 394.782 854 2,2
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Kreistyp Einwohner Fertigstellungen
2018 p.a. 2016-2018

Ranking Krelskenn- TOP-10- Zum 31.12 | Durchschnitt in | pro 1.000
GroBstadt Stadt (1=ja) Wohn- Einwohner
(1=ja) einheiten

n 5766 Kreis Lippe 0 0 348.391 713 2,0
n 5117 Mulheim an der Ruhr 1 0 170.880 348 2,0
n 5915 Hamm 1 0 179.111 364 2,0
n 5166 Kreis Viersen 0 0 298.935 608 2,0
n 5958 Hochsauerlandkreis 0 0 260.475 526 2,0
n 5158 Kreis Mettmann 0 0 485.684 960 2,0
n 5316 Leverkusen 1 0 163.838 307 1,9
n 5116 Monchengladbach 1 0 261.454 486 1,9
5120 Remscheid 1 0 110.994 205 1,8
n 5512 Bottrop 1 0 117.383 216 1,8
n 5374 Oberbergischer Kreis 0 0 272.471 501 1,8
n 5562 Kreis Recklinghausen 0 0 615.261 1.129 1,8
5954 Ennepe-Ruhr-Kreis 0 0 324.296 587 1,8
n 5113 Essen 1 1 583.109 981 1,7
n 5119 Oberhausen 1 0 210.829 349 1,7
n 5122 Solingen 1 0 159.360 260 1,6
n 5970 Kreis Siegen-Wittgenstein 0 0 278.210 403 1,4
n 5513 Gelsenkirchen 1 0 260.654 367 1,4
5911 Bochum 1 1 364.628 476 1,3
n 5114 Krefeld 1 0 227.020 286 1,3
n 5112 Duisburg 1 1 498.590 561 1,1
“ 5124 Wouppertal 1 1 354.382 323 0,9
5962 Markischer Kreis 0 0 412.120 367 0,9
ﬂ 5914 Hagen 1 0 188.814 153 0,8
“ 5916 Herne 1 0 156.374 105 0,7

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt; Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden einschl. MalRnahmen im Bestand

44



Tabelle 0-2: Wohnungsbedarf — Kreisranking

Kreistyp Einwoh- Wohnungsbedarf p.a. Bedarfsdeckung 2016-2018
ner 2018 2016-2020

Zum 31.12 | Durch- pro 1.000 | Fertigstellun- | Bedarf >

schnitt in Einwoh- |gen /Bedarf |Fertigstlelun-
Wohnein- ner gen (1=ja)
heiten

- 5515 Munster 1 1 314.319 2.431 7,7 61% 1
_ 5314 Bonn 1 1 327.258 2.157 6,6 72% 1
_ 5315 Koln 1 1 1.085.664 6.888 6,3 46% 1
- 5154 Kreis Kleve 0 0 310.974 1.780 5,7 76% 1
- 5774  Kreis Paderborn 0 0 306.890 1.724 5,6 80% 1
“ 5382 Rhein-Sieg-Kreis 0 0 599.780 3.093 5,2 63% 1
5362 Rhein-Erft-Kreis 0 0 470.089 2.408 51 52% 1
n 5111 Dusseldorf 1 1 619.294 3.144 5,1 85% 1
“ 5754 Kreis Gutersloh 0 0 364.083 1.790 4,9 85% 1
5162 Rhein-Kreis Neuss 0 0 451.007 2.096 4,6 64% 1
5554  Kreis Borken 0 0 370.676 1.619 4,4 107% 0
5558 Kreis Coesfeld 0 0 219.929 927 4,2 105% 0
5370 Kreis Heinsberg 0 0 254.322 1.063 4,2 112% 0
5566 Kreis Steinfurt 0 0 447.614 1.856 4,1 118% 0
5158 Kreis Mettmann 0 0 485.684 1.941 4,0 49% 1
5913 Dortmund 1 1 587.010 2.320 4,0 59% 1
5358 Kreis Diiren 0 0 263.722 1.038 3,9 84% 1
5166 Kreis Viersen 0 0 298.935 1.166 3,9 52% 1
5378 Rheinisch-Berg. Kreis 0 0 283.455 1.087 3,8 80% 1
n 5366 Kreis Euskirchen 0 0 192.840 728 3,8 104% 0
5570 Kreis Warend. 0 0 277.783 1.016 3,7 105% 0
n 5974  Kreis Soest 0 0 301.902 1.091 3,6 87% 1
n 5170 Kreis Wesel 0 0 459.809 1.564 3,4 73% 1
n 5316 Leverkusen 1 0 163.838 495 3,0 62% 1
ﬂ 5711 Bielefeld 1 1 333.786 971 2,9 106% 0
n 5334 Stadteregion Aachen 1 0 555.465 1.551 2,8 98% 1
5915 Hamm 1 0 179.111 492 2,7 74% 1
n 5562 Kreis Recklinghausen 0 0 615.261 1.613 2,6 70% 1
n 5116 Monchengladbach 1 0 261.454 614 2,3 79% 1
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Kreistyp Einwoh- Wohnungsbedarf p.a. Bedarfsdeckung 2016-2018
ner 2018 2016-2020

Zum 31.12 | Durch- pro 1.000 | Fertigstellun- | Bedarf >

schnitt in gen / Bedarf |Fertigstlelun-
Wohnein- gen (1=ja)
heiten

n 5113 Essen 1 1 583.109 1.354 2,3 72% 1
5978 Kreis Unna 0 0 394.782 914 2,3 93% 1
n 5117 Mulheim an der Ruhr 1 0 170.880 391 2,3 89% 1
n 5758 Kreis Herford 0 0  250.783 572 2,3 103% 0
n 5966 Kreis Olpe 0 0 134.775 305 2,3 122% 0
n 5374 Oberberg. Kreis 0 0 272471 596 2,2 84% 1
n 5766  Kreis Lippe 0 0 348391 753 2,2 95% 1
5954  Ennepe-Ruhr-Kreis 0 0 324.296 671 2,1 88% 1
n 5114 Krefeld 1 0 227.020 468 2,1 61% 1
ﬂ 5770 gii;e'\c/':(’;de”' 0 0 310710 623 2,0 132% 0
“ 5970 \Ij\;letltsgsel:sgtir:n 0 0 278210 527 1,9 76% 1
5122 Solingen 1 0 159.360 288 1,8 90% 1
n 5112 Duisburg 1 1 498.590 834 1,7 67% 1
n 5512 Bottrop 1 0 117.383 181 1,5 120% 0
n 5124 Wouppertal 1 1 354.382 541 1,5 60% 1
n 5119 Oberhausen 1 0 210.829 290 1,4 120% 0
n 5911 Bochum 1 1 364.628 372 1,0 128% 0
5914 Hagen 1 0 188.814 192 1,0 80% 1
n 5513 Gelsenkirchen 1 0 260.654 264 1,0 139% 0
n 5916 Herne 1 0 156.374 157 1,0 67% 1
n 5120 Remscheid 1 0 110.994 108 1,0 190% 0
5962 Markischer Kreis 0 0 412.120 367 0,9 100% 0
ﬂ 5958 Hochsauerlandkreis 0 0 260.475 213 0,8 247% 0
“ 5762 Kreis Hoxter 0 0 140.667 108 0,8 283% 0

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeit nach Statistisches Bundesamt; Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden einschl. MaRnahmen im Bestand; Wohnungsbedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell (Henger/Voigtlander,
2019)
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Tabelle 0-3: Wohnflachenpotenziale — Kreisranking

Kreistyp Einwoh- Wohnungsbedarf Wohnflachen-
ner 2018 p.a. 2016-2020 potenziale 2017

Zum 31.12 | Durch- pro pro 1.000
schnitt in 1.000 Wohnein-
Wohnein- Ein- heiten
heiten wohner Bedarf

5315 Kéln 1 1 1.085.664 6.888 6,3 210 30,5
_ 5111 Disseldorf 1 1 619.294 3.144 51 120 38,2
“ 5314 Bonn 1 1 327.258 2.157 6,6 93 42,9
- 5113 Essen 1 1 583.109 1.354 2,3 110 81,0
- 5117 Milheim a. d. Ruhr 1 0 170.880 391 2,3 32 82,4
- 5515 Munster 1 1 314.319 2.431 7,7 253 104,1
5158 Kreis Mettmann 0 0 485.684 1.941 4,0 211 108,7
n 5162 Rhein-Kreis Neuss 0 0 451.007 2.096 4,6 245 116,9
- 5116 Monchengladbach 1 0 261.454 614 2,3 73 119,0
n 5112 Duisburg 1 1 498.590 834 1,7 104 124,3
n 5170 Kreis Wesel 0 0 459.809 1.564 3,4 236 150,9
5316 Leverkusen 1 0 163.838 495 3,0 76 153,7
n 5913 Dortmund 1 1 587.010 2.320 4,0 394 170,0
n 5711 Bielefeld 1 1 333.786 971 2,9 169 173,7
5154 Kreis Kleve 0 0 310.974 1.780 5,7 329 184,8
n 5124 Wuppertal 1 1 354.382 541 1,5 104 192,1
5774 Kreis Paderborn 0 0 306.890 1.724 5,6 361 209,5
5513 Gelsenkirchen 1 0 260.654 264 1,0 58 220,1
n 5754 Kreis GUtersloh 0 0 364.083 1.790 4,9 400 223,4
n 5562 Kreis Recklinghausen 0 0 615.261 1.613 2,6 373 231,6
5362 Rhein-Erft-Kreis 0 0 470.089 2.408 5,1 584 242,4
ﬂ 5166 Kreis Viersen 0 0 298.935 1.166 3,9 287 246,2
n 5119 Oberhausen 1 0 210.829 290 1,4 72 246,7
n 5558 Kreis Coesfeld 0 0 219.929 927 4,2 229 247,2
ﬂ 5916 Herne 1 0 156.374 157 1,0 39 249,6
n 5554 Kreis Borken 0 0 370.676 1.619 4,4 412 254,7
5378 i:‘;;”iSCh'BergiSCher 0 0  283.455 1.087 3,8 292 268,5
m 5122 Solingen 1 0 159.360 288 1,8 81 280,9
n 5915 Hamm 1 0 179.111 492 2,7 147 299,3
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Einwoh- Wohnungsbedarf Wohnflachen-
ner 2018 p.a. 2016-2020 potenziale 2017

Zum 31.12 | Durch- pro pro 1.000
schnitt in 1.000 Wohnein-
Wohnein- Ein- heiten

heiten wohner Bedarf

n 5954 Ennepe-Ruhr-Kreis 0 0 324.296 671 2,1 202 300,8
n 5570  Kreis Warendorf 0 0 277.783 1.016 3,7 316 311,1
n 5382  Rhein-Sieg-Kreis 0 0 599.780 3.093 5,2 1.029 332,6
ﬂ 5512  Bottrop 1 0 117.383 181 1,5 65 357,8
n 5911  Bochum 1 1  364.628 372 1,0 136 364,9
n 5914 Hagen 1 0 188.814 192 1,0 70 365,3
n 5566  Kreis Steinfurt 0 0 447.614 1.856 4,1 686 369,4
5114  Krefeld 1 0 227.020 468 2,1 180 384,9
n 5334 Stadteregion Aachen 1 0 555.465 1.551 2,8 644 415,3
n 5974  Kreis Soest 0 0 301.902 1.091 3,6 472 432,0
n 5370  Kreis Heinsberg 0 0  254.322 1.063 4,2 464 436,3
n 5978 Kreis Unna 0 0 394.782 914 2,3 406 444,3
n 5120  Remscheid 1 0 110.994 108 1,0 71 657,4
“ 5358  Kreis Diiren 0 0 263.722 1.038 3,9 763 734,8
n 5758 Kreis Herford 0 0 250.783 572 2,3 476 831,5
n 5374 Oberbergischer Kreis 0 0 272.471 596 2,2 567 950,9
n 5966  Kreis Olpe 0 0 134.775 305 2,3 322 1.058,1
5766 Kreis Lippe 0 0 348.391 753 2,2 829 1.100,8
n 5366  Kreis Euskirchen 0 0  192.840 728 3,8 828 1.136,7
n 5770  Kreis Minden-Libbecke 0 0 310.710 623 2,0 735 1.178,3
n 5970 :;;i'fgi':i:‘n 0 0 278210 527 1,9 646 12261
5962  Markischer Kreis 0 0 412.120 367 0,9 635 1.730,8
ﬂ 5958 Hochsauerlandkreis 0 0 260.475 213 0,8 600 2.818,8
E 5762 Kreis Hoxter 0 0 140.667 108 0,8 360 3.332,4

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeit nach Statistisches Bundesamt; Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden einschl. MaBnahmen im Bestand; Wohnungsbedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell (Henger/Voigtlander,
2019); Wohnflachenpotenziale nach Siedlungsflichenmonitoring 2017 (ILS, 2019)
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