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Kurzbeschreibung: Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf 
das Erreichen der flächenpolitischen Ziele des Bundes  

Dieser Abschlussbericht unterzieht die aktuellen Entwicklungsmuster der Siedlungs- und 
Flächenentwicklung im Bereich Wohnen einer kritischen Analyse, um das bestehende 
flächenpolitische Instrumentarium zu bewerten sowie Chancen für dessen Weiterentwicklung 
zur Erreichung der flächenpolitischen Ziele des Bundes aufzuzeigen. Der Bericht fokussiert auf 
drei Themenkomplexe: 

► Die Entwicklung regionaler Bodenmärkte, ihre Relevanz für aktuell beobachtbare räumliche 
Muster der Siedlungsentwicklung und Wohnungsbautätigkeit und deren Auswirkungen auf 
das Flächensparziel des Bundes 

► Das Zusammenwirken von Nachfrage nach Einfamilienhäusern und Angebotsverhalten von 
Kommunen und Entwicklern sowie dessen Folgen für den Flächenverbrauch 

► Die Funktionsweisen, Hemmnisse und Erfolgskriterien eines interkommunalen 
Flächenmanagements und deren Beitrag zu flächensparsamer Siedlungsentwicklung 

Die Ergebnisse legen nahe, dass eine flächensparende Siedlungsentwicklung nicht allein 
aufgrund eines Mangels an boden- und flächenpolitischen Instrumenten scheitert. Ein zentrales 
Hindernis für eine flächensparende Siedlungsentwicklung, sowohl in Großstadtregionen als 
auch in ländlich geprägten Regionen, ist nach wie vor im fehlenden (politischen) Willen zu 
finden, die bestehenden Steuerungsansätze konsequent ein- und umzusetzen. Zugleich wird 
deutlich, dass gängige Narrative wie das „Umsetzungsdefizit der Planung" nur begrenzt als 
Erklärungsmodelle für die aktuellen Entwicklungsmuster der Siedlungs- und 
Flächenentwicklung greifen. Viele der identifizierten Treiber und Mechanismen, die zu einer 
Flächenneuinanspruchnahme im Bereich Wohnen führen, liegen außerhalb des Einflussbereichs 
der Raumordnungs- und Stadtentwicklungspolitik. 

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, müssen Lösungsansätze über das enge 
Planungsinstrumentarium hinausgehen und systemisch angelegt sein. Es bedarf gezielter 
Maßnahmen zur Identifikation und Beseitigung fiskalischer Fehlanreize im Steuersystem und 
staatlicher Subventionen sowie eines gesellschaftlichen und politischen Bewusstseinswandels 
hin zu einer bewussteren Nutzung von Wohnflächen. Dies erfordert eine umfassende 
„Flächenwende" als langfristigen Transformationsprozess hin zu einer nachhaltigen 
Flächenkreislaufwirtschaft bis 2050. 

Abstract: Trends and tendencies in settlement development and their effects on the achievement 
of federal land policy goals 

This report critically analyses the current development patterns of residential settlement and 
land use, evaluating the existing land policy instruments and identifying opportunities for their 
further development to achieve the federal land policy goals. The report focuses on three 
thematic areas: 

► The development of regional land markets, their relevance to currently observed spatial 
patterns of settlement and housing construction activity and their impact on the federal 
land-saving goal. 

► The interaction between the demand for single-family homes and the supply behaviour of 
municipalities and developers and its consequences for land consumption. 
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► The functions, obstacles, and success criteria of inter-municipal land management and its 
contribution to land-saving settlement development. 

The results suggest that land-saving settlement development does not solely fail due to a lack of 
land and spatial policy instruments. A central obstacle to land-saving settlement development, 
both in metropolitan regions and in rural areas, continues to be the lack of (political) will to 
consistently implement existing control approaches. At the same time, it becomes clear that 
common narratives, such as the "implementation deficit of planning," only limitedly explain the 
current development patterns of settlement and land use. Many of the identified drivers and 
mechanisms leading to land consumption in the residential sector are beyond the influence of 
regional planning and urban development policies. 

To address these challenges, solutions need to go beyond the narrow planning toolkit and be 
systemic. Specific measures are required to identify and eliminate fiscal disincentives in the tax 
system and state subsidies, along with a societal and political shift towards a more conscious use 
of residential space. This necessitates a comprehensive "land turnaround" as a long-term 
transformation process towards a sustainable land circular economy by 2050.  
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1 Einleitung 

1.1 Problemverständnis 
Die Reduzierung des Anstiegs der Siedlungs- und Verkehrsfläche (Flächenneuinanspruchnahme 
bzw. Flächenverbrauch) ist ein Kernanliegen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (Die 
Bundesregierung, 2020). Bundesweit betrug die Flächenneuinanspruchnahme im gleitenden 
Vierjahresdurchschnitt der Jahre 2019 bis 2022 52 Hektar (ha) pro Tag (Statistisches 
Bundesamt [Destatis], 2024). Die Flächenneuinanspruchnahme lag nahezu doppelt so hoch, wie 
der ursprünglich für 2020 anvisierte Zielwert von 30 ha pro Tag. Zudem hat sich der 
Abwärtstrends in der Flächenneuinanspruchnahme, den wir seit der Jahrtausendwende 
beobachten konnten, in den letzten fünf Jahren nicht fortgesetzt und ist einer Stagnation 
gewichen. Bereits mit der Fortschreibung der Nachhaltigkeitsstrategie im Jahr 2016 wurde der 
Zeithorizont zur Erreichung des sogenannten „30 ha-Ziels“ auf 2030 festgelegt und der Zielwert 
eher unscharf auf „weniger als 30 ha“ modifiziert (Die Bundesregierung, 2016). In der jüngsten 
Fassung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie wurde darüber hinaus das langfristige und 
seitens der Europäischen Kommission geforderte Ziel der Flächenkreislaufwirtschaft bis 2050 
(„Netto-Null-Ziel“) verankert (Die Bundesregierung, 2020, 270f.; Schatz et al., 2021). Den 
politischen Zielen folgten zahlreiche Änderungen im Planungsrecht sowie die Entwicklung 
informeller Instrumente für die kommunale Planung (Jehling, Hecht & Herold, 2018). Dennoch 
ist absehbar, dass für die Zielerreichung tiefgreifendere Bemühungen erforderlich sein werden 
und Zielkonflikte adressiert werden müssen (Adrian et al., 2018). Gerade hinsichtlich des 
Verständnisses von Wirkungszusammenhängen gilt es dabei über planungspolitische Belange 
hinaus auch ökonomische und gesellschaftliche Rahmenbedingungen zu Angebot und Nachfrage 
von Flächen verstärkt in den Blick zu nehmen. 

Die Ursachen für die aus umwelt-, flächen- und stadtentwicklungspolitischer Sicht 
unbefriedigende Entwicklung der Flächenneuinanspruchnahme müssen nach Einschätzung der 
Auftragnehmer*innen vor allem aber im Angebot an Bauland und baulichen Nutzflächen gesucht 
werden. Es handelt sich gleichermaßen um ein Markt- wie auch ein Staatsversagen. Ein 
Kernproblem liegt in einem Überangebot an Bauland in suburbanen Peripherien und ländlichen 
Regionen bei gleichzeitigem Mangel an marktverfügbaren Flächen in den Kernstädten und ihrem 
engeren Umland (Siedentop, 2018a). Erhebungen zum Umfang von Flächenpotenzialen für den 
Wohnungsbau zeigen zwar eine in der Gesamtheit ausreichende Angebotslage – selbst im 
Innenbereich (Blum et al., 2022). Diese relativiert sich aber mit Blick auf die häufig 
eingeschränkte Verfügbarkeit der Flächen und eine vielerorts ausgeprägte Baulandknappheit in 
den verdichteten Regionen, siehe z. B. Ministerium für Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung 
und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2019) und Elgendy und Michels (2010). 

Nicht überraschend zeigt sich daher ein gewissermaßen paradoxes räumliches Muster der 
Wohnungsbautätigkeit, wonach an Orten mit dem größten demographischen Wachstumsdruck 
der (einwohnergewichtet) geringste Wohnungsbau erfolgt und umgekehrt (Deschermeier et al., 
2017; Siedentop et al., 2019). Dies erklärt auch den ebenfalls paradox anmutenden Tatbestand, 
wonach in den von Bevölkerungsschrumpfung und Strukturwandel am stärksten betroffenen 
Landkreisen und kreisfreien Städten die höchsten relativen Flächenneuinanspruchnahmen 
feststellbar sind (Ahlke et al., 2012; Beckmann & Dosch, 2018). 

Erst in jüngster Zeit hat auch in den wachsenden Kernstädten der Wohnungsbau merklich 
angezogen, hält jedoch vielerorts dennoch nicht mit den Nachfragesteigerungen stand (Ammann 
et al., 2021). Mit den stark gestiegenen Bodenpreisen in den Kernstädten und meist geringen 
Preisniveaus – bei gleichzeitig umfassenden Flächenangeboten – an den äußeren Rändern der 
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► Entwicklung der Bodenmärkte und ihre Relevanz für aktuell beobachtbare räumliche Muster 
der Siedlungsentwicklung und Wohnungsbautätigkeit, 

► Nachfrage nach Wohnformen mit unterschiedlicher Flächeneffizienz und das 
Angebotsverhalten der Kommunen, 

► Funktionsweisen und Leistungen des (inter-)kommunalen Flächenmanagements, ins-
besondere in Bezug auf die Frage von hemmenden und fördernden Faktoren für kooperative 
Handlungsarrangements in der Bauland- und Wohnungspolitik,  

► Bewertung, unter welchen Bedingungen eine Erreichung des Flächenziels bis 2030 möglich 
erscheint. Ebenso werden Empfehlungen für die Weiterentwicklung des boden- und 
planungspolitischen Instrumentariums abgeleitet. 

1.3 Projektstruktur und Zielsetzungen 
Insgesamt gliederte sich das Forschungsvorhaben in sechs aufeinander aufbauende 
Arbeitspakete (AP), wobei die o. g. übergeordneten thematischen Ziele in den AP3 bis AP5 
bearbeitet wurden (siehe Abbildung 1). Alle AP wurden in enger Kooperation zwischen der ILS 
Research und dem IÖR bearbeitet. Prof. Dr. Fabian Thiel war für die Bearbeitung des 
Arbeitsschrittes 3-4 zuständig2.  

Abbildung 1: Projektstruktur 

 
© IÖR/ILS 

Um einen Überblick über das Forschungsvorhaben zu vermitteln, werden im Folgenden der 
Hintergrund sowie die zentralen Zielsetzungen der inhaltlichen AP2 bis AP6 kurz erläutert. Im 
Rahmen von AP1 erfolgte das Projektmanagement. 

1.3.1 AP2: Auswahl der Fallbeispiele und Expertenworkshop  

Eine repräsentative Auswahl von Fallbeispielen war für das Forschungsvorhaben grundlegend. 
Die Auswahl von für die folgenden AP geeigneten Fallbeispielen erfolgte daher auf Grundlage 
einer neu entwickelten systematischen Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und zwei 
Expertenworkshops. Die SET basiert auf einem multidimensionalen Klassifizierungsansatz, der 
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dieses Forschungsprojektes, ein Interesse an einer Erhöhung der Transparenz zu diesen 
Informationen ab. Dies zeigen unter anderem Initiativen zum europäischen Vergleich des 
Informationszugang zu Katastern für Forschung und Politik (Hartmann et al., 2024). 2 

Die starken Preisanstiege in den Kernstädten führen zu einer wieder ansteigenden 
Suburbanisierung (Stawarz et al. 2020). Insbesondere die Bezieher von geringen und mittleren 
Einkommen sind dabei einem starken Verdrängungsdruck ausgesetzt. Nach einem Rückgang der 
Flächenneuinanspruchnahme in den letzten Jahren zeichnet sich mittlerweile eine Trendumkehr 
ab. Besonders, weil sich ein Großteil des Wohnungsneubaus im Umland nach wie vor in Ein- und 
Zweifamilienhäusern erschöpft (Ammann et al. 2021). Wachsende Stadtregionen befinden sich 
daher in einem Spannungsfeld aus Preishochs und Flächenspartiefs, die sich über die 
Ausweisung und Mobilisierung von Bauland zur Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum und 
der Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme ausdrücken. Es kann daher nicht 
überraschen, dass diejenigen Stimmen lauter werden, die wirksame bodenpolitische Reformen 
einfordern (siehe z. B. Bunzel et al., 2017; Reiß-Schmidt, 2018b). 

Ziel von AP3 war die Analyse der Wechselwirkungen von Boden- und Grundstücksmärkten, 
Eigentümerstrukturen und Siedlungsentwicklung sowie die Bewertung bodenpolitischer und 
planerischer Steuerungsmöglichkeiten. Darüber hinaus hat sich das Forschungsvorhaben mit 
konkretisierenden Fragestellungen befasst, die im Rahmen des vorliegenden Abschlussberichts 
ebenfalls beantwortet werden sollen: 

► Welche Auswirkungen hat das regional auf Wohnungsmärkte, kommunale Flächenpolitik 
und Wanderungsbewegungen? 

► Wie lassen sich die Regionen charakterisieren, in denen dynamische Bodenmärkte die 
flächenpolitischen Ziele besonders beeinträchtigen? In welchen Regionen ist das weniger 
relevant? 

► Welche planerischen Möglichkeiten bestehen, um dem entgegenzusteuern? 

1.3.3 AP4: Baulandnachfrage für Einfamilienhäuser 

Während in den dynamisch wachsenden städtischen Regionen – zumindest bis zu einem 
gewissen Grad – hohe bzw. höhere Preise eine effiziente Flächennutzung fördern (Ehrhardt et 
al., 2022), ist in den ländlicheren Gebieten mit weniger angespannten Boden- und 
Wohnungsmärkten nach wie vor eine hohe Flächenneuinanspruchnahme, d. h. ein hoher 
Flächenverbrauch zu verzeichnen (Ammann et al., 2021), die sich nur zum Teil durch die 
Nachfrage nach Wohnungen geringer Dichte erklären lässt. Von entscheidender Bedeutung sind 
der Mangel an geeigneten Angeboten in integrierten Lagen und strategisch motivierte 
kommunale Angebotsplanungen, die erhebliche Anreize auf wohnungssuchende Haushalte 
ausüben können. Verbreitet sind zum Beispiel sog. „Einheimischen-Modelle“, bei denen 
Baugrundstücke an ortsansässige Familien preisvergünstigt abgegeben werden. Solche 
Praktiken sind selbst dann anzutreffen, wenn sich die Einwohnerzahl einer Gemeinde längst 
negativ entwickelt. So gaben im Rahmen der Kommunalumfrage zum Baukulturbericht 2016/17 
zwei Drittel aller stark schrumpfenden Kommunen an, neue Einfamilienhausgebiete 
 

2 In diesem Projekt wurden zum Einfluss internationaler (Finanz-) Investoren auf den urbanen und 
ländlichen/landwirtschaftlichen Bodenmarkt Fakten recherchiert und bewertet, die sich in Ermangelung 
konkreter Investitionsdaten hauptsächlich auf die Rechtsprechung oberster nationaler und europäischer 
Instanzen und deren Entscheidungen zur Investitionsschiedsgerichtsbarkeit beziehen. Diese Erkenntnisse 
sind rein rechtlich zu bewerten und für die übrigen Fragestellungen des Projektes nicht relevant. Die 
Dokumentation dieser rechtswissenschaftlichen Ergebnisse(graue Literatur) kann beim 
Umweltbundesamt angefordert werden. 
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2 Methodik 
Das folgende Kapitel stellt das methodische Vorgehen vor, das im Rahmen des 
Forschungsvorhabens in den inhaltlichen AP2 bis AP6 angewendet wurde. In Kapitel 2.1 wird 
die Methodik der Fallstudienauswahl erörtert. Kapitel 2.2 widmet sich den Methoden, die zur 
Analyse der Bodenmärkte und deren Einfluss auf die Wohnbauflächenentwicklung genutzt 
wurden. In Kapitel 2.3 stehen die eingesetzten Methoden zur Analyse der Baulandnachfrage für 
Einfamilienhäuser im Fokus. Kapitel 2.4 befasst sich mit den Methoden zur Bestandsaufnahme 
Interkommunaler Kooperationen in Deutschland. Kapitel 2 schließt in Kapitel 2.5 mit der 
Methode zur Synthese der Forschungsergebnisse und dem Abschlussworkshop.  

2.1 Fallstudienauswahl 
Die Auswahl	von	repräsentativen Fallstudienregionen und -kommunen war für die im 
Forschungsvorhaben geplanten Analysen von besonderer Bedeutung. Auf das Vorgehen zur 
Ableitung von entsprechenden Beispielräumen wurde daher ein besonderes Augenmerk gelegt. 
In einem ersten Schritt wurde hierzu eine neue SET entwickelt, mit deren Hilfe die Trends der 
Siedlungsentwicklung seit 2011 in Deutschland differenziert erfasst und räumliche Muster 
aufgezeigt werden können. Basierend auf einem multidimensionalen Klassifizierungsansatz 
wurden dabei unterschiedliche Indikatoren zur Flächenneuinanspruchnahme, Bauland-, 
Bevölkerungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie zu Boden- und Immobilienmärkten gebildet 
und ausgewertet. Im Detail wurden folgende Schritte der Operationalisierung (OS) zur Bildung 
der SET durchgeführt:  

► OS1: Wachstums- und Schrumpfungstendenzen der Gemeinden wurden über Daten der 
amtlichen Statistik und der laufenden Raumbeobachtung des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung (BBSR) beschrieben. Die demographische Entwicklung wurde über die 
Bevölkerungsentwicklung, Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten sowie 
das durchschnittliche jährliche Wanderungssaldo konkretisiert. Die wirtschaftliche 
Entwicklung wurde über die Dynamik von Beschäftigten, Arbeitslosenquote und 
Gewerbesteueraufkommen erfasst.  

► OS2: Die allgemeine Charakteristik der Flächenbeanspruchung wurde entlang der drei 
Indikatoren zur Flächenneuinanspruchnahme der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (Die 
Bundesregierung, 2020) beschrieben. Mittels räumlicher und statistischer Daten aus dem 
IÖR-Monitor wurden die Entwicklung der Flächenneuinanspruchnahme, die Entwicklung 
der Freiraumfläche und die Veränderung der Siedlungsdichte miteinbezogen. Somit entsteht 
ein Gesamtbild zum Umgang mit der Ressource Fläche. Geringer werdende Siedlungsdichte, 
hohe Flächenneuinanspruchnahme und starker Verlust von Freiraumfläche stellen eine hohe 
Flächenbeanspruchung dar. Steigt die Siedlungsdichte und wird wenig neue Fläche in 
Anspruch genommen, ist die Flächenbeanspruchung niedrig.  

► OS3: Die Charakteristik der Flächenbeanspruchung „Wohnen“ wurde durch die 
Flächenneuinanspruchnahme durch Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung 
sowie durch die Bautätigkeit bei Ein- und Zweifamilienhäusern beschrieben. Die Daten 
stammen aus dem IÖR-Monitor und der amtlichen Statistik. 

► OS4: Der Boden- und Immobilienmarkt wurde anhand von Angebotspreisen zum Hauskauf 
beschrieben. Die Datengrundlage ist das Scientific Use File RWI-GEO-RED: RWI Real Estate 
Data - houses for sale (RWI – Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung & 
ImmobilienScout24, 2020). 
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Abbildung 2: Siedlungsentwicklungstypologie OS1 Wachstums- und Schrumpfungstendenzen 
und OS2 allgemeine Charakteristik Flächenbeanspruchung 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019), Stadt-Land-Regionen BBSR (2019). 
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Abbildung 3: Siedlungsentwicklungstypologie OS3 Charakteristik Flächenbeanspruchung 
Wohnen und OS4 Angebotspreise Häuser 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019), Stadt-Land-Regionen BBSR (2019). 
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Die detaillierten Ergebnisprotokolle der beiden Workshops können dem Anhang entnommen 
werden (siehe A.4.3 und A.5.3 im Anhang). Auf Basis der quantitativen, datengetriebenen 
Vorauswahl der Fallstudienregionen und der Ergebnisse der Expertenworkshops wurden im 
Projektteam und in Absprache mit dem Projektträger die finalen Fallstudienregionen und daran 
anschließend die Fallstudienkommunen innerhalb der SLR ausgewählt.  

2.1.1 Fallstudienregionen 

Für die finale Auswahl der Fallstudienregionen für das AP3 waren folgende Kriterien leitend: 

► Keine Extrembeispiele: Um für Deutschland typische Entwicklungen abzubilden, sollten 
keine Extrembeispiele angespannter Wohnungsmärkte ausgewählt werden (z. B. München).  

► Flächenbeanspruchung: Es sollten zwei Regionen mit hoher Flächenbeanspruchung sowie 
kontrastierend eine Region mit geringer Flächenbeanspruchung betrachtet werden.  

► Spekulatives Element an den Bodenmärkten: In den „Big Seven“ der deutschen Metropolen 
sind spekulative Entwicklungen an den Bodenmärkten seit langem besonders ausgeprägt 
und die „Wohnungsfrage“ ist hier besonders dringlich. Eine dieser Regionen sollte daher in 
die Auswahl aufgenommen werden. Insgesamt wurde die Auswahl auf Regionen mit 
angespannten Wohnungsmärkten bzw. hohen Angebotspreisen – zumindest im Kern der 
Region – fokussiert.  

► Überörtliche Rahmenbedingungen: Es sollte mindestens eine Region ausgewählt werden, in 
der die Siedlungsentwicklung der Kommunen restriktiven Vorgaben durch die 
Regionalplanung unterliegt. Zudem sollte mindestens eine Region ausgewählt werden, für 
die weniger restriktive Vorgaben durch die Regionalplanung gelten.  

► Räumliches Gesamtbild: Die geographische Verteilung der Regionen innerhalb Deutsch-
lands sollte – auch in Kombination mit der Auswahl der Regionen für das AP4 – möglichst 
ausgewogen sein. Es sollten sowohl ost- als auch westdeutsche Regionen in der Auswahl 
vertreten sein. Zudem wurde angestrebt, jeweils mindestens eine Region im Norden und 
Süden Deutschlands auszuwählen. 

► Experteneinschätzung: Die im Expertenworkshop genannten Regionsempfehlungen in Be-
zug auf lokale räumliche und weitere Spezifika sind ebenfalls in den Auswahlprozess 
eingeflossen. 

Unter Berücksichtigung dieser Kriterien fiel die Entscheidung auf folgende SLR: 

► Frankfurt: Unter den beiden „Big Seven“-Metropolen in der Vorauswahl (Frankfurt und 
München) fiel die Entscheidung auf Frankfurt, da der Münchener Wohnungsmarkt nach 
Einschätzung der Expertinnen und Experten im Hinblick auf die 
Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ein Extrembeispiel darstellt und sich 
Ergebnisse aus dieser Region nur eingeschränkt auf andere Regionen in Deutschland 
übertragen lassen. Über die Auswahl Frankfurts als Region mit geringer 
Flächenbeanspruchung wurden alle weiteren Regionen mit einer geringen 
Flächenbeanspruchung bei der weiteren Auswahl ausgeschlossen. 

► Münster: In der Abwägung zwischen den drei westdeutschen Regionen Bremen, Münster 
und Oldenburg fiel die Entscheidung auf Münster als Großstadt mittlerer Größe mit 
gehobenem Preisniveau, auch im Stadtumland. Gegen Bremen sprach zudem seine Funktion 
als Stadtstaat. 
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Abbildung 4: Fallstudienregionen 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). Bei den Regionsumgriffen handelt 
es sich um die Stadt-Land-Regionen des BBSR (2019). 

► Wolfsburg (Magdeburg): Es wurde der Vorschlag aus dem Workshop aufgegriffen, den 
Korridor Magdeburg-Wolfsburg in den Blick zu nehmen. Dieser ist gleichermaßen als 
Fallstudienregion für AP3 und AP4 geeignet und stellt zugleich eine Bundesländer- und Ost- 
und Westdeutschland übergreifende Fallstudienregion dar. Kaiserslautern und Dresden 
entfielen damit als weitere Großstadtregionen aus der Vorauswahl. 

► Minden/Nienburg: Die ebenfalls bundesländerübergreifende Region Minden/Nienburg 
wurde als weitere Mittelstadtregion gewählt, um kleinräumige Einflüsse einer 
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Als weitere Merkmale wurden die Anbindung an den schienengebundenen öffentlichen 
Personenverkehr und die Erreichbarkeit der nächsten Autobahnauffahrt bei der Auswahl 
berücksichtigt. Auf Grundlage aktueller Analysen des ILS in diesem Bereich und durch die 
Sichtung von Luftbildern wurde eine erste Einschätzung zur kommunalen Erreichbarkeit 
vorgenommen. Nach dieser ersten Einschätzung befinden sich in der Auswahl der 
Fallstudienkommunen sowohl Kommunen mit geringer als auch hoher Erreichbarkeit. 

Wie in den Expertenworkshops angeregt, wurde zudem die Regulierungsintensität der 
Regionalplanung in den Auswahlprozess mit einbezogen. Hierbei wurde ebenfalls auf aktuelle 
Forschungsergebnisse des ILS zurückgegriffen, welche die Restriktivität der übergeordneten 
Raumplanung auf die kommunale Bauleitplanung auf Basis der verbindlichen Vorgaben der 
Landesentwicklungs- und Regionalpläne (Ziele und Grundsätze der Raumordnung) quantifiziert 
ausdrückt (Pehlke & Siedentop, 2021). Für die ausgewählten Fallstudienkommunen gelten 
darauf aufbauend sowohl hohe als auch niedrige Vorgaben der Landes- und Regionalplanung. 
Gemeinden mit für die Siedlungsentwicklung gravierenden topographischen Restriktionen (z. B. 
Hangneigung, Wasserflächen) wurden bei der Auswahl ausgeschlossen.                                                                                                  

Neben den o. g. Kriterien musste die Auswahl der Gemeinden im Verlauf des Projekts aufgrund 
der fehlenden kommunalen Teilnahmebereitschaft mehrfach angepasst werden. Trotz 
anfänglichem Interesse seitens der Gemeinden erwiesen sich einige von ihnen im späteren 
Verlauf als nicht in der Lage, die notwendigen Ressourcen für eine aktive Teilnahme zur 
Verfügung zu stellen. Es wurden deshalb alternative Gemeinden identifiziert, die bereit waren, 
aktiv am Projekt teilzunehmen. Die finale Auswahl der Gemeinden kann Tabelle 1 entnommen 
werden. Die im Anhang dargestellten Abbildungen (siehe Abbildung 45 bis Abbildung 50 in 
Anhang B und C) zeigen die Fallstudienregionen inklusive der ausgewählten kommunalen 
Fallstudien. Die beigefügten Tabellen (siehe Tabelle 7 bis Tabelle 9 und Tabelle 14 bis Tabelle 16 
in Anhang B und C) stellen ergänzend dazu einige zentrale Kennzahlen der kommunalen 
Fallstudien dar. In Ergänzung hierzu finden sich im Anhang Kurzportraits zu allen ausgewählten 
Fallstudienkommunen (B.1 und C.1).  

Tabelle 1: Fallstudienkommunen 

Verbandsgemeinde Großstadt Mittelstadt Große 
Kleinstadt 

Kleine 
Kleinstadt 

Land-
gemeinde 

Region Frankfurt Frankfurt Langen - Niddatal Ronneburg 

Region Magdeburg Magdeburg Wolmirstadt Hohe Börde   

 - -    

Region Münster Münster Emsdetten Telgte Altenberge* - 

Region Deggendorf - Deggendorf Plattling Hengersberg Lalling 

Region Nienburg-
Minden 

- - Hille Mittelweser - 

* Altenberge ist per Definition der BBSR Stadt- und Gemeindetypen eine „große Kleinstadt“ (10.000 bis 20.000 Einwohner). 
Mit 10.300 Einwohnern liegt sie aber nur sehr knapp über dem Schwellenwert und gehört innerhalb der Region Münster 
zum Drittel der kleinsten Gemeinden. 

2.2 Bodenmärkte 
Mit dem Ziel, das Spannungsfeld zwischen hohen Boden- und Wohnungspreisen und nationalen 
Flächensparzielen analytisch zu adressieren und Handlungsoptionen für planerische Strategien 
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Abbildung 5: Prinzipskizze eines System Thinking-Wirkungsdiagramms am Beispiel Verkehr 

 

© IÖR/ILS basierend auf Hovmand 2014 

Der Ansatz ermöglicht – hier in Bezug auf eine regional flächensparende 
Wohnbauflächenentwicklung bei gleichzeitiger Bezahlbarkeit des Wohnens – also die 
Identifizierung von neuralgischen Wirkpunkten in einem System, die aufgrund der Anzahl der 
zugewiesenen Wirkungen und Wirkungsrichtungen einen besonders großen Hebel bieten. 

Im Rahmen von AP3 wurden in einem mehrstufigen Prozess Gruppenmodellierungs-Workshops 
durchgeführt, in denen auf Grundlage von Expertenwissen zentrale Variablen identifiziert und 
hinsichtlich ihrer Wirkung aufeinander beschrieben wurden. Das entwickelte Modell wurde 
dabei in vier aufeinander aufbauenden Workshops des erweiterten Projektteams, unter 
Einbeziehung von 20 Expertinnen und Experten aus Wissenschaft und Praxis sowie der 
einschlägigen Fachliteratur, iterativ erarbeitet: 

Im ersten Workshop wurden auf Basis der Literatur und der vorläufigen empirischen Ergebnisse 
des AP3 Variablen gesammelt, die aus Sicht des Expertenwissens des Projektteams für die 
Beschreibung des Systems wichtig sind (z. B. Attraktivität von Kernstädten, Ausweisung neues 
Bauland). In einem diskursiven Prozess wurden die ersten Ideen verdichtet und zu wenigen 
zentralen Variablen zusammengefasst. In Workshop 2 wurden Wirkungszusammenhänge und 
Wirkungsrichtung zu anderen Variablen definiert. Variablen, die zunächst als wichtig 
identifiziert wurden, die aber nur sehr wenige oder keine Wirkungsbeziehungen zu anderen 
Variablen im System aufwiesen, wurden wieder ausgeschlossen bzw. als externe Variablen 
gekennzeichnet (z. B. Wohnpräferenz Einfamilienhaus). In Workshop 3 wurde das Modell auf 
ausgleichende und sich verstärkende Schleifen hin untersucht. Zentrale Schleifen wurden 
grafisch hervorgehoben und als Grundlage genutzt, um die Diskussion zur Weiterentwicklung 
des bestehenden boden- und flächenpolitischen Instrumentariums vor dem Hintergrund der 
empirischen Ergebnisse aus quantitativer und qualitativer Analyse zu leiten. An neuralgischen 
Wirkpunkten wurden Ansätze und Instrumente verortet, die dazu beitragen können, sich selbst 
verstärkende Schleifen zu entschärfen. Das so entstandene regionale Wirkungsmodell wurde in 
einem vierten Workshop unter Einbeziehung eines erweiterten Expertenkreises vorgestellt und 
die im Modell integrierten Instrumente für eine regional flächensparende Entwicklung von 
Wohnbauflächen bei gleichzeitiger Bezahlbarkeit des Wohnens kritisch diskutiert. Der 
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Workshop wurde genutzt, um wichtige Wirkungszusammenhänge zu korrigieren bzw. zu 
ergänzen und das Wirkungsmodell zu finalisieren. 

2.2.5 Raumtypen und Fallstudienregionen 

Die empirischen Untersuchungen wurden auf verschiedenen räumlichen Ebenen durchgeführt. 
Im Rahmen der quantitativen Datenanalyse wurden alle deutschen Stadtregionen auf Basis der 
Regionalstatistischen Raumtypologie (RegioStaR) des Bundesministeriums für Digitales und 
Verkehr (Bundesministerium für Digitales und Verkehr) analysiert. Die drei im Wirkungsmodell 
verwendeten Raumtypen wurden dabei auf Basis der RegioStaR gebildet (siehe Tabelle 3). Die 
qualitative Analyse wurde in drei Fallstudienregionen durchgeführt, innerhalb derer die drei 
Kernstädte sowie insgesamt acht Umlandgemeinden untersucht wurden (siehe Abbildung 6). 

Tabelle 3: Bildung von Raumtypen auf Basis der RegioStaR-Typen 

Kernstädte Verdichtetes Umland Weniger verdichtetes Umland 

111 Metropole 
121 Regiopole 
112 Großstadt einer 
Metropolitanen SR 

113 Mittelstadt einer 
Metropolitanen SR 
123 Mittelstadt einer 
Regiopolitanen SR 
114 Städtischer Raum einer 
Metropolitanen SR 
124 Städtischer Raum einer 
Regiopolitanen SR 

115 Kleinstädtischer, dörflicher Raum 
einer Metropolitanen SR 
125 Kleinstädtischer, dörflicher Raum 
einer Regiopolitanen SR 

SR = Stadtregion; Eigene Zuordnung auf Basis RegioStaR 

Die Auswahl der Regionen und Fallstudienkommunen erfolgte – wie in Kapitel 2.1.1 bereits 
beschrieben – anhand von kontrastierenden Beispielräumen und -kommunen. Durch die 
Fallauswahl wird zwar keine generelle Übertragbarkeit auf alle Stadtregionen Deutschlands 
erreicht, allerdings lassen sich durch die strukturierte Auswahl typische Trends und Strategien 
verallgemeinert darstellen. 
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Abbildung 6: Fallstudienregionen und eingebettete kommunale Fallstudien  

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

2.3 Baulandnachfrage für Einfamilienhäuser 
Wie bereits eingangs in Kapitel 1.1 angeführt, lässt sich die starke Ausweisung von Bauland in 
Regionen mit nicht-angespannten Wohnungsmärkten nur teilweise mit der Nachfrage nach 
gering verdichteten Wohnformen und den darin zum Ausdruck kommenden Präferenzen der 
privaten Haushalte erklären. Von entscheidender Bedeutung sind der Mangel an geeigneten 
Angeboten in integrierten Lagen und strategisch motivierte kommunale Angebotsplanungen, die 
erhebliche Anreize auf wohnungssuchende Haushalte ausüben können. Verbreitet sind zum 
Beispiel sog. „Einheimischenmodelle“, bei denen Baugrundstücke an ortsansässige Familien 
preisvergünstigt abgegeben werden. Solche Praktiken sind selbst dann anzutreffen, wenn sich 
die Einwohnerzahl einer Gemeinde längst negativ entwickelt. So gaben im Rahmen der 
Kommunalumfrage zum Baukulturbericht 2016/17 zwei Drittel aller stark schrumpfenden 
Kommunen an, neue Einfamilienhausgebiete auszuweisen, obwohl im Ortskern bereits 
Leerstand feststellbar war (Bundesstiftung Baukultur, 2017). In diesem Zusammenhang wird 
häufig von einer „Ökonomisierung“ der kommunalen Bodenpolitik gesprochen, da die 
Kommunen neben sozialpolitischen Ansätzen explizit auch fiskal- und infrastrukturpolitische 
Anliegen verfolgen (Siedentop, 2018b). Subventionen wie das Baukindergeld (Michelsen, 2018) 
und (befristete) Änderungen des Planungsrechts (§ 13b BauGB) mit dem Ziel der erleichterten 
Baulandbereitstellung (Evers, 2019) verstärken diese Entwicklung. Zumindest teilweise kann 
der Erwerb eines Einfamilienhauses als Mitnahmeeffekt einer verfehlten staatlich-kommunalen 
Subventionspraxis verstanden werden. 

Grundlegendes Ziel von AP4 war es, die Nachfrage nach Bauland für Einfamilienhäuser sowohl 
aus der Perspektive der Anbieter*innen wie auch der Nachfrager besser zu verstehen und 
darauf aufbauend Handlungsempfehlungen für eine kommunale Baulandpolitik zu geben, die im 
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Einklang mit flächenpolitischen Zielsetzungen steht. Auch dieses AP umfasst die Aufbereitung 
des Standes der Forschung, sekundärstatische Datenanalysen sowie qualitative Fallstudien. 

2.3.1 Literaturrecherche 

Zu Beginn von AP4 wurde eine umfassende Literaturrecherche zum Stand der Forschung 
durchgeführt. Ziel war es, die neuesten Erkenntnisse, Trends und Perspektiven im 
Zusammenhang mit der Nachfrage nach Bauland für Einfamilienhäuser zu erfassen und für die 
eigene Empirie nutzbar zu machen. Die Recherche erstreckte sich über eine breite Palette von 
wissenschaftlichen Veröffentlichungen, Projektberichten sowie politikberatenden Quellen. 
Insgesamt wurde die Literaturrecherche zu folgenden übergeordneten Themen durchgeführt: 

► Folgen der Siedlungsentwicklung in schrumpfenden Regionen bzw. Regionen mit 
entspanntem Wohnungsmarkt,  

► Wohnpräferenzen sowie Wanderung- und Umzugsmotive (z. B. zu Entscheidungsprozessen 
bei der Wohnstandortwahl oder zur Wohnstandortwahl im Lebenszyklus), auch 
differenziert nach Gender- und Generationenaspekten,  

► empirische Studien („Wanderungsmotivbefragungen“) zu Wohnstandortentscheidungen in 
Regionen mit entspanntem Wohnungsmarkt und  

► handlungsorientierte Studien zu den Entwicklungsperspektiven von Dörfern, Ortskernen 
sowie zum Umbau und zur Mobilisierung älterer Einfamilienhausbestände.  

2.3.2 Gebäudebasierte Messung der Flächenneuinanspruchnahme durch 
Einfamilienhausgebiete 

Um die Flächenneuinanspruchnahme für Einfamilienhäuser in Neubaugebieten zwischen 2006 
und 2019 flächendeckend zu quantifizieren, kam für die vier SLR Wolfsburg, Minden-Nienburg, 
Dresden und Deggendorf ein Ansatz zur Siedlungsstrukturanalyse zum Einsatz, mit dem der 
Gebäudebestand hinsichtlich der Gebäudetypen Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus und 
Mehrfamilienhaus klassifiziert werden kann (Jehling & Hecht, 2022). Basierend auf 
topographischen Daten wurden zudem Flächen (Neubaugebiete) identifiziert, die außerhalb des 
bestehenden Siedlungszusammenhangs nach 2006 neu hinzugekommen sind. Durch die 
Verschneidung beider Datensätze können so Einfamilienhausgebiete (Schwellenwert: mehr als 
90 % Einfamilienhäuser, Doppelhäuser, Reihenhäuser im Gebiet), Mehrfamilienhausgebiete 
(mehr als 90 % Mehrfamilienhäuser im Gebiet) und Gebiete mit gemischter Wohnbebauung (alle 
anderen Neubaugebiete) klassifiziert und zur Berechnung der Flächenneuinanspruchnahme 
durch Einfamilienhaus-Neubaugebiete auf untergemeindlicher Ebene genutzt werden (siehe 
Abbildung 7). Da in einigen Fällen die neuen Gebäude in den Geodaten (Hausumringe) von 2019 
noch nicht erfasst sind, im Luftbild aber bereits erkenntlich ist, welcher Gebäudetyp entstanden 
ist, wurde für alle Gebiete eine manuelle Nacherfassung durchgeführt, um auch jüngere 
Baugebiete zu erfassen.  
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Abbildung 7: Methodisches Vorgehen zur Identifikation von Einfamilienhausgebieten 

 

© IÖR/ILS. Geodaten: © GeoBasis-DE/BKG (2019). EFH: Einfamilienhaus, DH: Doppelhaus, RH: Reihenhaus und MFH: 
Mehrfamilienhaus, ATKIS: Amtliches Topographisch-Kartographisches Informationssystem, Basis-DLM: Digitales Basis-
Landschaftsmodell, OBA: Objektart, LoD1: Level of Detail 1 (Genauigkeit der 3D-Gebäudemodells) 

2.3.3 Experten- und Haushaltsinterviews 

Da kausale Wirkungszusammenhänge mit Hilfe von quantitativen Analysen nur schwer zu 
untersuchen sind, wurden Interviews in den SLR Deggendorf, Minden-Nienburg, Wolfsburg und 
Magdeburg geführt. Grundlegendes Ziel war es, die Einflussfaktoren bzw. 
Wirkungszusammenhänge zur Erklärung der in Kapitel 2.3.2 identifizierten und erfassten 
Wohnbautätigkeit bzw. Siedlungsentwicklung näher zu untersuchen. 

Einerseits wurden hierzu Leitfaden-gestützte Experten-Interviews mit Vertreter*innen aus der 
Stadtplanung(N=10), den Gutachterausschüssen (N=3) und der Projektentwicklung (N=3) 
geführt, um detaillierte Einblicke in die Entwicklung auf den kommunalen und regionalen 
Wohnungsmärkten, das Baulandangebot und die Baulandnachfrage sowie die Bauland- und 
Wohnungsmarktpolitik zu erhalten. Andererseits wurden problemzentrierte Interviews mit 
Haushalten geführt (N=15), die in den Fallstudienregionen in einem der identifizierten 
Neubaugebiete ein Einfamilienhaus gebaut und bezogen haben. Diese Interviews fokussierten 
auf die Wohnsituation vor und nach dem Umzug, den Entscheidungsprozess bei der 
Wohnstandortwahl sowie die Gründe für den Bezug eines neugebauten Einfamilienhauses. 

In Ergänzung zu o. g. Haushaltsinterviews wurden im Juni 2023 im Rahmen des am IÖR 
grundfinanzierten Projektes „MehrLand” weitere zwölf Haushaltsinterviews in der SLR 

https://www.ioer.de/projekte/mehrland
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Typologie des RegioStaR-2 und damit einer groben, in Stadtregionen und ländliche Regionen 
aufgeteilten Regionsunterteilung.  

2.3.5 Fallstudienregionen 

Als Fallstudienregionen für die empirischen Ergebnisse in AP4 wurden in einem mehrstufigen 
Verfahren (siehe Kapitel 2.1) Stadt-Land-Regionen (BBSR, 2023) ausgewählt, die im Mittel der 
Region eine hohe Flächenneuinanspruchnahme für Wohnnutzung und gleichzeitig niedrige bis 
mittlere Boden- und Immobilienpreise aufweisen. Da im Rahmen der quantitativen Analyse 
Probleme mit der notwendigen Qualität der Geodaten in Sachsen-Anhalt festgestellt wurden, 
wurde die SLR Dresden als Ersatzregion für SLR Magdeburg untersucht. Für die qualitative 
Analyse wurde Magdeburg als Fallstudienregion weiter berücksichtigt. 

Abbildung 8: Fallstudienregionen 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

2.4 Bestandsaufnahme Interkommunale Kooperationen 
Siedlungsentwicklung ist ein regionales Thema, das über die Grenzen einzelner Kommunen 
hinausgeht. Während in wachsenden Regionen der Druck auf die knappe Ressource Boden in 
den Kernstädten sowie im Umland zu spüren ist und zu Nutzungskonkurrenzen führt (Schmeer 
et al., 2021), findet in schrumpfenden Regionen eine flächenextensive und in Bezug auf die 
Auslastung technischer und sozialer Infrastrukturen nicht effiziente Angebotsplanung statt 
(Mönnich, 2005). Ein interkommunal abgestimmtes Flächenmanagement wird in beiden 
Kontexten als Instrument gesehen, um Nutzungskonflikte zu vermeiden, eine sinnvolle 
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Abbildung 9: Überblick über die Fall- und ausgewählten Praxisbeispiele in Deutschland 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Erhebung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

2.5 Synthese und Abschlussworkshop 
Die Synthese der empirisch-analytischen Ergebnisse und abgeleiteten Handlungsempfehlungen 
stellt den letzten Schritt im Forschungsvorhaben dar. Die Synthese im AP6 dient dazu, die 
empirisch-analytischen Ergebnisse aus AP3 bis AP5 zusammenzuführen und die daraus 
abgeleiteten Handlungsempfehlungen zur Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme zu 
priorisieren. 

Wie in den Kapiteln 2.2 bis 2.4 ausführlich dargestellt basieren die Ergebnisse auf 
unterschiedlichen Raumtypen und unterschiedlichen Fallstudienregionen, die sowohl 
Großstadtregionen und eher ländlich geprägte Regionen als auch Regionen mit angespannten 
und entspannten Wohnungsmärkten umfassen. Das Forschungsvorhaben zeigt somit ein 
differenziertes Bild der Siedlungsentwicklung und der kommunalen und regionalen 
Wohnungsmärkte, des Baulandangebots und der Baulandnachfrage sowie der kommunalen 
Bauland- und Wohnungsmarktpolitik unter Berücksichtigung sehr unterschiedlicher 
Rahmenbedingungen in Deutschland. Das methodische Vorgehen, insbesondere die Auswahl der 
Fallstudienregionen, ermöglichte eine differenzierte Auseinandersetzung und Ableitung von 
regionsspezifischen Handlungsempfehlungen, die den jeweiligen räumlichen 
Handlungserfordernissen und -bedarfen gerecht werden. 
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3 Ergebnisse 

3.1 Bodenmärkte 
Das AP3 befasste sich mit den Boden- und Wohnungsmärkten in Deutschland. In dem folgenden 
Kapitel werden die zentralen Ergebnisse präsentiert. Die in dem Kapitel dargestellten 
Ergebnisse beziehen sich – wie in Kapitel 2.2.5 dargelegt und in Abbildung 6 dargestellt – 
ausschließlich auf die Stadtregionen nach RegioStaR. Da durch die Aussagen der Interviewten 
Erklärungsansätze und kausale Wirkungszusammenhänge in Bezug auf die 
Siedlungsentwicklung herausgearbeitet werden konnten, werden die Ergebnisse der 
quantitativen Analyse und der qualitativen Fallstudienanalyse in den folgenden Kapiteln 
gemeinsam dargestellt. 

3.1.1 Umlandwanderung durch hohe Wohnungspreise in den Kernstädten 

Die deutschen Stadtregionen haben zwischen 2011 und 2019 einen deutlichen 
Bevölkerungsgewinn erfahren. Mit rd. 1,6 Mio. Menschen bzw. 6,4 % sind die Kernstädte dabei 
am stärksten gewachsen. Das verdichtete und weniger verdichtete Umland verzeichnen mit 
4,1 % bzw. 2,9 % ebenfalls eine positive Bevölkerungsentwicklung. Bei allen drei Raumtypen 
wird diese Entwicklung durch einen positiven Saldo der Binnen- und Außenzuwanderung 
getragen (Ammann et al., 2021).  

Die ungebrochene Attraktivität der Stadtregionen und die zunehmend angespannten 
Wohnungsmärkte spiegeln sich in den stark gestiegenen Boden- und Immobilienpreisen der 
letzten Jahre wider (siehe Abbildung 10B). In fast allen Stadtregionen zeichnet sich dabei ein 
deutliches Bodenpreisgebirge ab (siehe Abbildung 10A). Zu beobachten ist in allen Raumtypen 
und Preiskategorien eine positive Preisentwicklung, die besonders dynamisch in den 
hochpreisigen Umlandgemeinden ausfällt (siehe Abbildung 10C). Dass das Angebot mit der 
Nachfrage nicht Schritt halten kann, liegt aus Sicht der Interviewten in den Kernstädten sowohl 
an den fehlenden Entwicklungsflächen im Außenbereich als auch an der Verknappung von 
geeigneten Flächen im Innenbereich bzw. immer schwieriger zu mobilisierenden 
Innenentwicklungsflächen. Hinzukommend wird angeführt, dass die Niedrigzinspolitik seit 2008 
dazu geführt hat, dass sich vermehrt institutionelle, aber auch private Investoren auf den Markt 
gedrängt und in Bauland und Immobilien investiert haben. 

Bis ca. 2010 stand in vielen der als Fallstudien betrachteten Umlandgemeinden die Ausweisung 
von Bauland zur Bindung von Einwohner*innen aber auch die Revitalisierung der Innenstädte 
und die Modernisierung und Inwertsetzung des Gebäudebestands im Fokus der Flächenpolitik. 
Seit etwa zehn Jahren nehmen jedoch auch die Umlandgemeinden eine wieder ansteigende 
Nachfrage nach Baugrundstücken wahr. Nach Einschätzungen der Interviewten wird diese – 
neben Haushalten aus der eigenen Gemeinde und benachbarten Umlandgemeinden – 
zunehmend stärker auch durch Haushalte aus der Kernstadt stimuliert. Die für Familien 
zunehmende Unbezahlbarkeit von Wohnraum in den Kernstädten wird dabei von den 
Interviewpartnern betont. Wanderungsgewinne dieser Gruppe verzeichnen insbesondere die 
Gemeinden des weniger verdichteten Umlands, die überproportional stark von den 
Wanderungsverlusten der Kernstädte profitieren (siehe Abbildung 11B). Differenziert nach den 
gebildeten Preiskategorien verzeichnen besonders die hochpreisigen Kernstädte in dieser 
Altersgruppe Wanderungsverluste (siehe Abbildung 11C). 
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Abbildung 10: Angebotspreise Wohnhäuser in Euro pro m² 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung auf Basis von RWI Real Estate Data (RWI/ImmobilienScout24 2020a). Geodaten: 
VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 
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Abbildung 11: Binnenwanderungssaldo der 30-50-Jährigen pro 1.000 Einwohner 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung auf Basis der Wanderungsstatistik und Bevölkerungsfortschreibung des Bundes 
und der Länder. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

3.1.2 Mehrfamilienhäuser gewinnen an Bedeutung 

Bevölkerungsdruck und Preisentwicklungen stimulieren die Bautätigkeit in den Städten und 
Gemeinden der Stadtregionen. So zeigen die Interviews, dass sowohl in den Kernstädten als 
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Abbildung 12: Eigenheimquote an allen Baufertigstellungen 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung auf Basis der Baufertigstellungsstatistik; Wohnungen in Wohngebäuden inkl. 
Wohnheime. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Der Geschosswohnungsbau, das zeigen Interviews und statistische Daten, erfährt in den 
Umlandgemeinden dennoch einen Bedeutungsgewinn. Im verdichteten und weniger 
verdichteten Umland ist der Anteil der Baufertigstellungen von Wohnungen in Einfamilien- und 
Doppelhäusern sehr deutlich zurückgegangen (siehe Abbildung 12B). Insbesondere in den 
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direkten Umlandgemeinden der Kernstädte werden – so die Interviewten – in geeigneten Lagen 
(z. B. innerstädtische Baulücken und in Randlagen neuer Wohnbaugebiete) zunehmend 
Mehrfamilienhäuser gebaut. Die Interviewten betonen, dass die Preise und damit verbundenen 
Kosten für die Bauträger und Investoren zu höheren baulichen Dichten führen. Die Analyse nach 
Preiskategorien weist darauf hin, dass der Preis im weniger verdichteten Umland einen geringen 
bzw. keinen Einfluss auf die Art der Wohnbautätigkeit hat (siehe Abbildung 12C). Der Anteil der 
Wohnungen in Einfamilien- und Doppelhäusern ist in diesem Raumtypen in allen 
Preiskategorien und im Zeitverlauf relativ stabil. Im Vergleich dazu lassen sich im verdichteten 
Umland zum Teil Rückgänge von bis zu 25 Prozentpunkte beobachten. Dies kommt der 
Entwicklung in den Kernstädten gleich. 

3.1.3 Freiraumverlust als Folge von Preisen, Umlandwanderung und Bautätigkeit 

Das Wanderungsgeschehen, die niedrigeren Preise und die in den Raumtypen realisierten 
Dichten schlagen sich im Freiraumverlust durch Wohnbauflächen und Flächen gemischter 
Nutzung nieder. In den Kernstädten liegt der Freiraumverlust pro Einwohner und Jahr mit 
0,26 m²/EW/Jahr deutlich unter dem des verdichteten und weniger verdichteten Umlands (1,06 
bzw. 2,9). Den größten Rückgang der Freiraumverluste von 2011 bis 2019 verzeichnet das 
weniger verdichtete Umland (siehe Abbildung 13B). Bei der Interpretation ist das 
Ausgangsniveau zu beachten: Die bereits hohe Pro-Kopf-Ausnutzung der Fläche für Wohn- und 
Mischnutzung in den Kernstädten bietet weniger Spielraum für weitere Verbesserungen. 
Dennoch ist auch hier ein Rückgang der Freiraumverluste pro Kopf zu beobachten. Der 
Rückgang im Umland lässt sich laut Aussagen der Interviewten auf einen Trend zu kleineren 
Grundstücken zurückführen, gleichzeitig wird das Einfamilienhaus als Wohnform in diesem 
Raumtyp aber nicht in Frage gestellt. In der niedrigsten Preiskategorie im Umland folgt der 
Freiraumverlust seit 2015 nicht mehr dem allgemein rückläufigen Trend (siehe Abbildung 13C). 
Die Zunahme in diesen preisgünstigen Räumen deutet auf eine erhöhte Ausweisung von Bauland 
bzw. Bautätigkeit bei nur geringen Bevölkerungszugewinnen hin.  
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Abbildung 13: Freiraumverlust durch Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung in m² pro 
Einwohner und Jahr  

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung auf Basis Sonderauswertung IÖR-Monitor. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG 
(2019). 

Bemerkenswert ist, dass dieser bundesweite Trend räumlich unterschiedlich ausgeprägt ist 
(siehe Abbildung 13A): Die eher städtisch geprägten Stadtregionen im Westen Deutschlands 
weisen einen geringeren Freiraumverlust pro Einwohner auf, während die Regionen mit einem 
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starken Stadt-Land-Gefälle und einer hohen Eigenheimquote (siehe Abbildung 12A) deutlich 
höhere Pro-Kopf-Verluste zeigen. Eine Erklärung dafür könnte auch in den Steuerungspraktiken 
der regionalen Raumordnung liegen, die in Deutschland eine hohe räumliche Varianz aufweisen 
(Siedentop et al., 2020).  

Der Indikator Wohnungsdichte misst die Anzahl der Wohnungen pro Fläche für Wohn- und 
Mischnutzung und zeigt, dass in den oberen drei Preiskategorien seit 2011 eine Zunahme der 
Dichte zu verzeichnen ist (siehe Abbildung 14). Erklärt werden kann der Trend einer 
flächeneffizienteren Siedlungsentwicklung mitunter damit, dass neue Wohnbaugebiete mit 
höheren Dichten errichtet werden als es im Bestand der Fall ist und/oder eine auf die 
Innenentwicklung ausgerichtete Wohnbautätigkeit erfolgt. Ein empirischer Befund, der durch 
die Interviews erhärtet werden kann. Das veränderte Ausweisungsverhalten von Bauland und 
die damit verbundene höhere Flächeneffizienz können aber laut der Interviews nicht auf ein 
generelles politisches Umdenken in Bezug auf die Sinnhaftigkeit verdichteten Bauens 
zurückgeführt werden, sondern müssen vor dem Hintergrund der räumlichen Nähe zu den 
dynamisch wachsenden Kernstädten, der steigenden Nachfrage und den auch im Umland zu 
verzeichnenden steigenden Preisen (siehe Kapitel 3.1.1 und 3.1.2) interpretiert werden. 
Auffällig ist, dass die Wohnungsdichte – unabhängig vom Raumtyp – in der niedrigsten 
Preiskategorie zurückgeht (siehe Abbildung 14). Dies spricht dafür, dass sich eine 
flächeneffiziente Wohnbautätigkeit vor allem bzw. erst dann einstellt, wenn das Preisniveau, 
insbesondere in Relation zur Kernstadt und zum verdichteten Umland, einen gewissen 
Schwellenwert überschreitet.  

Abbildung 14: Entwicklung Wohnungen pro Fläche für Wohnbau- und gemischte Nutzung 
(Wohnungsdichte) relativ zu 2011 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.  

3.1.4 Kommunale Zielsetzungen und Lösungsansätze zu Fragen der Bauland- und 
Wohnungspolitik 

Die Zielsetzungen sowie Lösungsansätze zu Fragen der Bauland- und Wohnungspolitik sind 
deutlich von den in den Kapiteln 3.1.1, 3.1.2 und 3.1.3 beschriebenen Entwicklungstrends 
geprägt. Über die klassischen Instrumente der Bauleitplanung hinaus werden sowohl von den 
Kernstädten als auch den Umlandgemeinden zunehmend Instrumente eingesetzt, um 
(bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen. Über alle Fallstudien zeigen sich dabei Erfolgsfaktoren 
und Hemmnisse, die entweder stimulierend oder dämpfend auf die Wirksamkeit dieser 
Instrumente wirken (siehe Abbildung 15). 
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Abbildung 15: Interviewergebnisse zu Bauland- und wohnungspolitischen Zielen, Lösungsansätzen 
und Instrumenten sowie Erfolgsfaktoren und Hemmnisse 

 

© IÖR/ILS. 

Laut der Interviewten werden das städtische Handeln und die räumliche Entwicklung vielfach 
über integrierte Konzepte gesteuert. Dass das Thema Wohnen in den Kernstädten einen 
besonderen Stellenwert einnimmt, drückt sich mitunter durch die Entwicklung und den Einsatz 
von speziellen sektoralen Handlungskonzepten aus. Neben der Sicherstellung urbaner 
Qualitäten, fokussieren die Kernstädte bei der Wohnraumversorgung auf die Quantität und 
Bezahlbarkeit. Im Umland nimmt vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die 
Schaffung von altersgerechtem Wohnraum eine wichtige Rolle ein. Daneben stehen der Erhalt 
der Attraktivität als Wohn- und Arbeitsort, die Aufwertung der Innenstadt und die 
Inwertsetzung der bestehenden sozialen und technischen Infrastruktur im Fokus (siehe 
Abbildung 15). Insgesamt wird der Nutzen entsprechender „Leitplanken“ zur Erreichung 
wohnungspolitischer Zielsetzungen als hoch eingeschätzt. Kritische Äußerungen beziehen sich 
auf die mit der Erstellung verbundenen zeitaufwändigen und kostenintensiven Beteiligungs- 
und Erarbeitungsprozesse sowie eine Inflexibilität gegenüber veränderten 
Rahmenbedingungen. 

Monitoringsysteme wie Baulücken- oder Nachverdichtungskataster werden genutzt, um 
kleinräumige Entwicklungspotenziale systematisch zu erfassen und die Mobilisierung zu 
erhöhen. In Bezug auf eine flächensparende Siedlungsentwicklung werden Informationen aus 
solchen Systemen als wichtig und hilfreich eingestuft, auch bei der Erstellung o. g. Konzepte. 
Ausgehend von den Interviews und anderen Studien (Herold et al., 2015; Preuß, 2018) kann 
davon ausgegangen werden, dass solche Systeme häufiger von größeren Städten eingesetzt 
werden, die über die notwendigen Ressourcen und die technische Infrastruktur verfügen. Bei 
Umlandgemeinden, die bislang unter einem geringen Druck bei gleichzeitig größeren 
Entwicklungsoptionen im Außenbereich agieren konnten, spielen entsprechende Systeme eine 
untergeordnete Rolle. Bei Städten und Gemeinden, die viel Wohnraum in kurzer Zeit realisieren 
müssen, wird von den Interviewten auf den geringen Mengeneffekt aufgrund schwieriger und 
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Abbildung 16: Regionales Wirkungsmodell der Wohnsiedlungsentwicklung in Stadtregionen mit angespannten Wohnungsmärkten 

 
© IÖR/ILS. 



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flächenpolitischen 
Ziele des Bundes  –  Abschlussbericht 

84 

 

Vorgaben (Beschluss vom 7. Mai 2020) starker Widerstand der Bauunternehmen. In Folge kann 
es zu einer Verlagerung der Bautätigkeit ins Umland und einer aufgrund von Einnahmeverlusten 
kompensationsbedingten Verteuerung des Neubaus kommen, was die Ziele von ausschließlich 
kommunalen Baulandbeschlüssen konterkarieren würde. Zugleich können gemeinsam 
formulierte Ziele der Wohnungs- und Flächenpolitik abgestimmt umgesetzt werden.  

Aktuelle politische Diskussionen und Positionspapiere bringen im Zusammenhang mit dem 
Instrument des kommunalen Bodenfonds zudem die Forderung ein, dass Bund und Länder den 
Aufbau solcher Fonds fördern sollten. Insbesondere soll die finanzielle Förderung im Rahmen 
der Wohnungs- und Städtebauförderung oder durch die an Zwecke des Gemeinwohls gebundene 
Sacheinlage von nicht mehr benötigten bundes- und landeseigenen Grundstücken in diese Fonds 
erfolgen (z. B. Bündnis Bodenwende, 2021; Bunzel et al., 2017). 

3.2 Baulandnachfrage für Einfamilienhäuser 
Das AP4 befasste sich mit der Nachfrage nach Bauland für Einfamilienhäuser sowohl aus der 
Perspektive der Anbieter wie auch der Nachfrager. In dem folgenden Kapitel werden die 
zentralen Ergebnisse präsentiert. Die in diesem Kapitel dargestellten Ergebnisse beziehen sich – 
wie in Kapitel 2.3 dargelegt und Abbildung 8 dargestellt – auf SLR (BBSR, 2023), die im Mittel 
der jeweiligen Region eine hohe Flächenneuinanspruchnahme für Wohn- und Mischnutzung und 
gleichzeitig niedrige bis mittlere Boden- und Immobilienpreise aufweisen. Zunächst werden die 
quantitativen Ergebnisse von AP4 dargestellt, bevor die qualitativen Ergebnisse folgen. Das 
Kapitel schließt zum einen mit einem akteurzentrierten Wirkungsmodell, das aufbauend auf der 
Empirie entwickelt wurde und zum anderen mit Handlungsempfehlungen, die die 
Flächenneuinanspruchnahme langfristig reduzieren und zur Erreichung des 30 ha-Ziels in 
diesen Räumen Beitrag sollen. 

3.2.1 Flächenneuinanspruchnahme für Einfamilienhausgebiete 

Als zentrales Ergebnis der quantitativen Analyse steht eine kleinräumige Auswertung der von 
2006-2019 neu hinzugekommenen Flächen für Wohnnutzung zur Verfügung. Als neu in 
Anspruch genommene Flächen zählen dabei nur Flächen, die außerhalb des 2006 bestehenden 
Siedlungszusammenhangs hinzugekommen sind. Als Referenz wird hierzu die Ortslage aus dem 
Amtlichen Topographisch-Kartographischen Informationssystem (ATKIS) verwendet. Größere 
Entwicklungen innerhalb der Siedlungsflächen, wie z. B. die Bebauung eines im Innenbereich 
liegenden landwirtschaftlichen Grundstücks, werden nicht berücksichtigt. Nachfolgend werden 
alle Außenentwicklungsflächen berücksichtigt, die mehrheitlich mit Einfamilien-, Doppel- oder 
Reihenhäusern bebaut wurden.  

Die SLR Wolfsburg weist mit 383 ha die größte absolute Flächenneuinanspruchnahme (FNI) der 
vier Regionen auf (siehe Abbildung 19). Auch relativ zur Fläche für Wohn- und Mischnutzung 
2019 verzeichnet die SLR Wolfsburg mit 1,43 % die höchste Zunahme. Die geringste Zunahme 
weist die SLR Minden-Nienburg mit 0,32 % auf. Im Zeitverlauf wird deutlich, dass im letzten 
Zeitschnitt von 2014-2019 in allen Regionen eine höhere FNI durch Einfamilienhaus-Gebiete als 
von 2009-2014 zu verzeichnen ist.  
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Abbildung 19: Flächenneuinanspruchnahme durch Einfamilienhausgebiete nach 
Betrachtungszeitraum (Relativ in Prozent pro Wohnbauflächen und Flächen 
gemischter Nutzung 2019 und absolut in ha)  

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. 

Die Auswertung der räumlichen Verteilung der Gebiete (siehe Abbildung 20, exemplarisch für 
SLR Deggendorf) zeigt, dass die FNI räumlich differenziert verläuft. Im Fall der SLR Deggendorf 
trägt z. B. ein sehr großes Einfamilienhausgebiet in der Gemeinde Hengersberg zu einem 
wesentlichen Teil zur FNI der gesamten Region bei. Das Mittelzentrum Deggendorf weist 
hingegen eine verhältnismäßig geringe FNI durch Einfamilienhausgebiete auf. In Minden-
Nienburg sind deutliche Unterschiede in Größe und Anzahl der Gebiete zwischen dem 
niedersächsischen und dem nordrhein-westfälischen Regionsteil zu identifizieren. Im Anhang ist 
eine Übersicht über alle Regionen zu finden (siehe C.2.1 im Anhang).  
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Abbildung 20: Größe und räumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiet in der SLR Deggendorf 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

3.2.1.1 Charakterisieren der Gebiete 

Die Größe der Gebiete liegt in den SLR Deggendorf, Dresden und Minden-Nienburg im Median 
bei 1-1,2 ha. Die SLR Wolfsburg liegt mit 2,7 ha deutlich darüber (siehe Abbildung 21, links). Die 
sehr großen Gebiete mit 10-20 ha liegen alle direkt in der Stadt Wolfsburg und in den direkt 
angrenzenden Nachbargemeinden. Die Ausnutzung der Fläche ist in allen Regionen ähnlich: Im 
Mittel werden rund 11 Gebäude pro ha gebaut. Die SLR Minden-Nienburg weist einen leicht 
niedrigeren Wert von 8,9 Gebäude pro ha auf, was möglicherweise auf größere 
Grundstückszuschnitte zurückzuführen ist. Ein Zusammenhang mit den vergleichsweise 
geringen Boden- und Immobilienpreisen in Minden-Nienburg kann vermutet werden. 



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flächenpolitischen 
Ziele des Bundes  –  Abschlussbericht 

87 

 

Abbildung 21: Größe und bebaute Fläche aller fertig bebauten Einfamilienhausgebiete nach 
Fallstudienregionen 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.  

Der Überbauungsgrad liegt in allen Regionen zwischen 11 und 14 % (siehe Abbildung 21, 
rechts). In der SLR Wolfsburg wird mit einem Median von 14,29 % der höchste 
Überbauungsgrad erreicht. Hier zeigen sich leichte Unterschiede in der regionalen Bauweise: 
Während in der SLR Wolfsburg bei den Einfamilienhäusern größere Gebäudegrundflächen 
(Median 122 m²) mit einer mittleren Gebäudehöhe von 6,6 m realisiert werden, werden in der 
SLR Deggendorf kleinere Grundflächen (Median 100 m²) und dafür einer Gebäudehöhe von 
10,5 m – also rund einem Geschoss mehr – gebaut (siehe Abbildung 22). In der SLR Minden-
Nienburg, die eine ähnliche regionale Bauweise wie Wolfsburg zeigt, ist der geringere 
Überbauungsgrad vermutlich auf die oben erwähnten größeren Grundstücke zurückzuführen. 
Ein Vergleich von Parzellengrößen konnte aufgrund der fehlenden Datengrundlage nicht 
durchgeführt werden. Doppelhäuser und Reihenhäuser weisen – wie zu erwarten – geringere 
Gebäudegrundflächen auf als Einfamilienhäuser.  

Abbildung 22: Größe der Gebäudefootprints aller fertig bebauten Einfamilienhausgebiete nach 
Fallstudienregionen 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.  



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flächenpolitischen 
Ziele des Bundes  –  Abschlussbericht 

155 

 

A.4.3 Protokoll 

Begrüßung und Vorstellungsrunde 

► Begrüßung der Teilnehmerinnen und Teilnehmer des Workshops durch Herrn Grimski 
(UBA) und Herrn Siedentop (ILS)  

► Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer stellen sich kurz vor. 

Vorstellung des Forschungsvorhabens mit Fokus auf das Arbeitspaket „Bodenmärkte“  

► Vorstellung von Hintergrund, Zielen und Struktur des Forschungsvorhabens durch Herrn 
Siedentop. 

► Präsentation zu Inhalten, Zielsetzungen und Methoden zum Arbeitspaket „Bodenmärkte“ 
durch Frau Münter 

Rückfragen und Anmerkungen zur Präsentation durch die Expertinnen und Experten 

► Werden bei der Flächenneuinanspruchnahme nur Wohnflächen oder auch Industrie- und 
Ge-werbeflächen betrachtet? 

⚫ In AP3 und AP4 liegt der Fokus auf Wohnbauflächen, in AP5 werden neben 
interkommunalen Kooperationen im Bereich Wohnen auch interkommunale 
Kooperationen im Bereich Gewerbe betrachtet. 

► Im Rahmen des Vorhabens sollte unter anderem auf die umziehenden Haushalte fokussiert 
werden. Welche Gründe und Motivationen (z. B. familiäre und/oder finanzielle Gründe) 
stehen hinter dem Kauf einer Immobilie bzw. einer Umzugsentscheidung?  

► Insbesondere Single-Haushalte stellen in Schwarmstädten eine bedeutende Größe für die 
Flächenneuinanspruchnahme dar. Es sollten im Vorhaben die Demografie und Sozialstruktur 
der Bevölkerung berücksichtigt und untersucht werden. 

► Im Forschungsvorhaben sollte ein Abgleich der Interessen nationaler und internationaler 
(privater) Finanzinvestoren vorgenommen werden. Es wird empfohlen, die den 
Akteur*innen zu Grunde liegenden Ziele und Interessen für den Kauf von Bauland und 
Immobilien zu untersuchen (z. B. Kauf von Bauland und Immobilien, die nicht für das eigene 
Wohnen, sondern als Kapitalanlage vorgesehen sind).  

► Der Bodenmarkt kann nach Produktionsfaktor (Landwirtschaft), Konsumgut (Bauland), 
Erschließungsstand (Bauerwartungsland, Rohbauland, baureifes Land) oder Nutzungsart 
(Wohnbauflächen, gemischte oder gewerbliche Bauflächen) in relativ homogene Teilmärkte 
aufgeteilt werden. Um politische und planerische Handlungsempfehlungen ableiten zu 
können, wird empfohlen, Analysen auf bestimmte Teilmärkte zu fokussieren, um so 
Erwerber*innen/Käufer*innen beispielsweise in landwirtschaftliche und nicht-
landwirtschaftliche Akteure zu unterteilen und so spezifische Gründe für den Kauf nach 
unterschiedlichen Akteurstypen isolieren zu können. 

Diskussion anhand von Leitfragen in drei Breakout-Sessions 
Im Folgenden werden die Diskussionsergebnisse nach Breakout-Session und Leitfrage getrennt 
dargestellt. Die Aussagen sind dabei als Ergebnisprotokoll zu verstehen und stellen die 
zusammengefassten Anregungen und Kommentare der teilnehmenden Expertinnen und 
Experten dar.  

http://www.wirtschaftslexikon24.com/d/produktionsfaktor/produktionsfaktor.htm
http://www.wirtschaftslexikon24.com/d/konsumgut/konsumgut.htm
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A.5.3 Protokoll 

Begrüßung und Vorstellungsrunde  

► Begrüßung der Teilnehmerinnen und Teilnehmer des Workshops durch Herrn Grimski 
(UBA) und Herrn Siedentop (ILS)  

► Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer stellen sich kurz vor. 

Vorstellung des Forschungsvorhabens mit Fokus auf das Arbeitspaket „Bauland für 
Einfamilienhäuser“ 

► Vorstellung von Hintergrund, Zielen und Struktur des Forschungsvorhabens durch Herrn 
Siedentop. 

► Präsentation zu Inhalten, Zielsetzungen und Methoden zum Arbeitspaket „Bauland für 
Einfamilienhäuser“ durch Frau Münter 

Rückfragen und Anmerkungen zur Präsentation 

► Werden Angebotsanreize der landes- und bundespolitischen Ebene (z. B. Baukindergeld) im 
Forschungsvorhaben betrachtet? 

⚫ Der Fokus liegt auf der kommunalen Ebene. In den geplanten Interviews mit 
Bewohnerinnen und Bewohnern von Einfamilienhäusern in Neubaugebieten sollen diese 
Aspekte aber ebenfalls erfasst werden. 

► Es wird empfohlen, Begriffe wie Bedarf, Nachfrage und Angebot klar zu definieren. 

► Studien arbeiten oft mit unklaren definitorischen Abgrenzungen von Teilräumen (z. B. 
ländliche und suburbane Regionen). Es wird empfohlen, die in diesem Forschungsvorhaben 
zu untersuchenden Regionen bzw. Raumtypen klar zu definieren und abzugrenzen, um 
Entwicklungen in den Regionen und kommunalen Fallstudien vor ihren spezifischen 
Kontexten besser zu verstehen und miteinander vergleichbar zu machen.  

► Der Erwerb von Eigentum geht nicht immer mit dem Wunsch nach einem Eigenheim einher. 
Eine entsprechende Investition kann auch ein Ausdruck einer langfristigen Kapitalanlage 
sein und muss somit nicht zwangsläufig zur Deckung des Wohnungsbedarfs beitragen. 

Diskussion in Breakout-Sessions 
Im Folgenden werden die Diskussionsergebnisse der Breakout-Sessions dargestellt. Die 
Aussagen sind als zusammenfassendes Ergebnisprotokoll zu verstehen und stellen die 
Anregungen und Kommentare der teilnehmenden Expertinnen und Experten dar. Relevante 
Wissenslücken für das Forschungsvorhaben sind in kursiv hervorgehoben. 

Leitfrage: Welche Wissenslücken im Spannungsfeld zwischen der Innenentwicklung und der 
Neuausweisung von Bauland für Einfamilienhäuser in suburbanen und ländlichen Regionen mit 
nicht-angespanntem Wohnungsmarkt sollten über das Forschungsvorhaben adressiert werden? 	

► Es wird empfohlen die Wohnungsmärkte nach Segmenten zu differenzieren, um spezifische 
Aussagen über den jeweiligen (Teil-)Markt treffen zu können. Die Unterschiede innerhalb 
der Segmente können wiederum Effekte auf das Ausweisungsverhalten und die Bautätigkeit 
von Kommunen haben.  
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B Bodenmärkte 

B.1 Fallstudienregionen und Kurzportraits der Fallstudienkommunen 

Die nachfolgenden Kartendarstellungen sind Teilausschnitte der in Kapitel 2.1 dargestellten 
Siedlungsentwicklungstypologie und bilden die Einordnung der Region in den 
deutschlandweiten Kontext ab. Die beiden Dimensionen Flächenbeanspruchung und 
Wachstum/Schrumpfung setzten sich aus Teilindikatoren zusammen, die ebenfalls in Kapitel 2.1 
beschrieben sind. Bei den in den Tabellen dargestellten Werten der FNI und FNI Wohnen 
handelt es sich um Daten aus dem IÖR-Monitor. Die FNI Wohnen bildet 
Flächenneuinanspruchnahme durch Flächen mit Wohnnutzung und Flächen mit gemischter 
Nutzung ab.  

Die in Kapitel 2.2 durchgeführten Analysen in den Fallstudienregionen bilden im Vergleich zu 
den deutschlandweit verfügbaren Daten einen deutlich höheren Detailgrad ab. Hier war es 
möglich eine (teils manuelle) Bereinigung von Flächen durchzuführen und damit ein genaueres 
Ergebnis für die Flächenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete abzubilden. Zudem wurden 
Flächen gemischter Nutzung, die offensichtlich keine Wohnnutzung beinhalten ausgeschlossen. 
Dieses sehr arbeitsaufwändige Verfahren kann aktuell nicht auf das Bundesgebiet hochskaliert 
werden. Bitte beachten Sie diese methodischen Unterschiede bei der Ermittlung der jeweiligen 
(bereinigten/unbereinigten) Flächenbilanzen. 
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B.1.1 Region Frankfurt 

Abbildung 45: Fallstudienkommunen für AP3 in der SLR Frankfurt am Main 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Tabelle 7: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Frankfurt am Main 

Gemeinde/ 
Gemeindeverband 

BEV  
2019 
EW 

Ø BEV Entwicklung  
2011-2019 
% 

FNI  
2011-2019 
ha/Jahr 

FNIW  
2011-2019 
ha/Jahr 

Frankfurt am Main 763.380 EW 1,52 % 48,25 11,04 

Langen (Hessen) 38.229 EW 1,00 %  -1,40 -0,41 

Niddatal 9.828 EW 0,72 %  2,85 0,92 

Ronneburg 3.434 EW 0,33 % 1,36 0,21 

SL-Region gesamt 2.809.481 EW 0,48 % 294,38 77,87 
BEV: Bevölkerungsstand zum 31.12.2019, Ø BEV Entwicklung: Durchschnittliche jährl. Bevölkerungsentwicklung 
(Fortschreibung des Bevölkerungsstandes des Bundes und der Länder), FNI: Flächenneuinanspruchnahme 2011-2019 in 
Hektar pro Jahr, FNIW: Flächenneuinanspruchnahme Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung 2011-2019 in 
Hektar pro Jahr (IÖR-Monitor) 
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B.1.3 Region Münster 

Abbildung 47: Fallstudienkommunen für AP3 in der SLR Münster 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Tabelle 9: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Münster 

Gemeinde/ 
Gemeindeverband 

BEV  
2019 
EW 

Ø BEV Entwicklung  
2011-2019 
% 

FNI  
2011-2019 
ha/Jahr 

FNIW  
2011-2019 
ha/Jahr 

Münster 315.293 0,90 % 39,45 18,73 

Emsdetten 36.029 0,26 % 9,64 5,80 

Telgte 19.911 0,70 % 8,75 6,13 

Altenberge 10.327 0,35 % 6,41 3,73 

SL-Region gesamt 923.832 0,34 % 280,93 183,84 
BEV: Bevölkerungsstand zum 31.12.2019, Ø BEV Entwicklung: Durchschnittliche jährl. Bevölkerungsentwicklung 
(Fortschreibung des Bevölkerungsstandes des Bundes und der Länder), FNI: Flächenneuinanspruchnahme 2011-2019 in 
Hektar pro Jahr, FNIW: Flächenneuinanspruchnahme Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung 2011-2019 in 
Hektar pro Jahr (IÖR-Monitor) 
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C Baulandnachfrage für Einfamilienhäuser 

C.1 Fallstudienregionen und Kurzportraits der Fallstudienkommunen 
 

Die nachfolgenden Kartendarstellungen sind Teilausschnitte der in Kapitel 2.1 dargestellten 
Siedlungsentwicklungstypologie und bilden die Einordnung der Region in den 
deutschlandweiten Kontext ab. Die Dimensionen Flächenbeanspruchung Wohnen setzt sich aus 
Teilindikatoren zusammen, die ebenfalls in 2.1 beschrieben sind. Bei den in den Tabellen 
dargestellten Werten der FNI und FNI Wohnen handelt es sich um Daten aus dem IÖR-Monitor. 
Die FNI Wohnen bildet Flächenneuinanspruchnahme durch Flächen mit Wohnnutzung und 
Flächen mit gemischter Nutzung ab.  

Die in Kapitel 3.2.1 durchgeführten Analysen in den Fallstudienregionen bilden im Vergleich zu 
den deutschlandweit verfügbaren Daten einen deutlich höheren Detailgrad ab. Hier war es 
möglich eine (teils manuelle) Bereinigung von Flächen durchzuführen und damit ein genaueres 
Ergebnis für die Flächenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete abzubilden. Zudem wurden 
Flächen gemischter Nutzung, die offensichtlich keine Wohnnutzung beinhalten ausgeschlossen. 
Dieses sehr arbeitsaufwändige Verfahren kann aktuell nicht auf das Bundesgebiet hochskaliert 
werden. Bitte beachten Sie diese methodischen Unterschiede bei der Ermittlung der jeweiligen 
(bereinigten/unbereinigten) Flächenbilanzen.  
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C.1.1 Region Wolfsburg 

Abbildung 48: Fallstudienkommunen für AP4 in der SLR Wolfsburg 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Tabelle 14: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Wolfsburg 

Gemeinde/ 
Gemeindeverband 

BEV  
2019 
EW 

Ø PRHK 
2009-2019 
€/m² 

FNI  
2011-2019 
ha/Jahr 

FNIW  
2011-2019 
ha/Jahr 

Wolfsburg 124.371 2.001 28,36 11,13 

Brome 16.415 1.500  28,50 5,21 

Flechtingen 13.283 871 9,00 5,73 

SL-Region gesamt 400.719 1.335 241,04 65,53 
BEV: Bevölkerungsstand zum 31.12.2019 (Fortschreibung des Bevölkerungsstandes des Bundes und der Länder), Ø PRHK: 
Durchschnittliche Angebotspreise für Wohnhäuser (RWI-GEO-RED), FNI: Flächenneuinanspruchnahme 2011-2019 in Hektar 
pro Jahr, FNIW: Flächenneuinanspruchnahme Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung 2011-2019 in Hektar pro 
Jahr (IÖR-Monitor) 
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C.1.3 Region Minden und Nienburg 

Abbildung 50: Fallstudienkommunen für AP4 in den SLR Minden und Nienburg 

 

© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Tabelle 16: Daten zu den Fallstudienkommunen i. d. SLR Minden u. Nienburg 

Gemeinde/ 
Gemeindeverband 

BEV  
2019 
EW 

Ø PRHK 
2009-2019 
€/m² 

FNI  
2011-2019 
ha/Jahr 

FNIW  
2011-2019 
ha/Jahr 

Hille 15.374 1.098 3,94 3,05 

Mittelweser 15.909 945 7,74 3,80 

Kirchdorf 7.322 845 8,53 4,94 

SL-Region Minden gesamt 314.136 1.178 70,32 29,10 

SL-Region Nienburg gesamt 111.753 1.035 60,57 25,88 
BEV: Bevölkerungsstand zum 31.12.2019 (Fortschreibung des Bevölkerungsstandes des Bundes und der Länder), Ø PRHK: 
Durchschnittliche Angebotspreise für Wohnhäuser (RWI-GEO-RED), FNI: Flächenneuinanspruchnahme 2011-2019 in Hektar 
pro Jahr, FNIW: Flächenneuinanspruchnahme Wohnbauflächen und Flächen gemischter Nutzung 2011-2019 in Hektar pro 
Jahr (IÖR-Monitor) 
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C.2 Flächenneuinanspruchnahme für Einfamilienhausgebiete 

C.2.1 Räumliche Verteilung und Größe der Gebiete 

Abbildung 51: Räumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Minden-Nienburg 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 

Abbildung 52: Räumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Deggendorf 

 
© IÖR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). 


