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

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

» Die Entwicklung regionaler Bodenmarkte, ihre Relevanz fiir aktuell beobachtbare raumliche
Muster der Siedlungsentwicklung und Wohnungsbautatigkeit und deren Auswirkungen auf
das Flachensparziel des Bundes

» Das Zusammenwirken von Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Angebotsverhalten von
Kommunen und Entwicklern sowie dessen Folgen fiir den Flachenverbrauch

» Die Funktionsweisen, Hemmnisse und Erfolgskriterien eines interkommunalen
Flichenmanagements und deren Beitrag zu flaichensparsamer Siedlungsentwicklung

Die Ergebnisse legen nahe, dass eine flaichensparende Siedlungsentwicklung nicht allein
aufgrund eines Mangels an boden- und flachenpolitischen Instrumenten scheitert. Ein zentrales
Hindernis fiir eine flichensparende Siedlungsentwicklung, sowohl in Grof3stadtregionen als
auch in landlich gepragten Regionen, ist nach wie vor im fehlenden (politischen) Willen zu
finden, die bestehenden Steuerungsansatze konsequent ein- und umzusetzen. Zugleich wird
deutlich, dass giangige Narrative wie das ,Umsetzungsdefizit der Planung" nur begrenzt als
Erklarungsmodelle fiir die aktuellen Entwicklungsmuster der Siedlungs- und
Flachenentwicklung greifen. Viele der identifizierten Treiber und Mechanismen, die zu einer
Flachenneuinanspruchnahme im Bereich Wohnen fiihren, liegen auf3erhalb des Einflussbereichs
der Raumordnungs- und Stadtentwicklungspolitik.

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, miissen Losungsansatze liber das enge
Planungsinstrumentarium hinausgehen und systemisch angelegt sein. Es bedarf gezielter
Mafdnahmen zur Identifikation und Beseitigung fiskalischer Fehlanreize im Steuersystem und
staatlicher Subventionen sowie eines gesellschaftlichen und politischen Bewusstseinswandels
hin zu einer bewussteren Nutzung von Wohnflachen. Dies erfordert eine umfassende
»Flachenwende" als langfristigen Transformationsprozess hin zu einer nachhaltigen
Flachenkreislaufwirtschaft 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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Zusammenfassung

Mit diesem Abschlussbericht werden empirische Ergebnisse vorgelegt, die im Rahmen des vom
Umweltbundesamt (UBA) mit Mitteln des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV) geférderten Forschungsvorhabens ,Trends
und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der
flachenpolitischen Ziele des Bundes” im Zeitraum von Oktober 2020 bis Februar 2024 von der
ILS Research gGmbH, einem Tochterinstitut des ILS - Institut fiir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung (ILS Research) (Projektleitung Dr. Angelika Miinter) sowie dem
Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung (IOR) in Zusammenarbeit mit Prof. Dr. habil.
Fabian Thiel (Arbeitspaket 3.4) erarbeitet wurden.

Ziel des Forschungsvorhabens war es, die aktuellen Entwicklungsmuster der Siedlungs- und
Flachenentwicklung einer kritischen Analyse zu unterziehen und hinsichtlich des bestehenden
flachenpolitischen Instrumentariums zu bewerten sowie Chancen fiir dessen Weiterentwicklung
zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und zur Erreichung der flaichenpolitischen Ziele des
Bundes aufzuzeigen.

Zur Untersuchung der Entwicklungsmuster der Siedlungs- und Flachenentwicklung wurden im
Rahmen eines strukturierten und expertengeleiteten Auswahlprozesses sowohl
Grofdstadtregionen mit angespannten Wohnungsmarkten als auch eher landlich gepragte Region
mit entspannten Wohnungsmarkten betrachtet und anhand von drei Themenkomplexen
analysiert:

» Die Entwicklung regionaler Bodenmarkte, ihre Relevanz fiir aktuell beobachtbare raumliche
Muster der Siedlungsentwicklung und Wohnungsbautatigkeit und deren Auswirkungen auf
das Flachensparziel des Bundes

» Das Zusammenwirken von Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Angebotsverhalten von
Kommunen und Entwicklern sowie dessen Folgen fiir den Flachenverbrauch

» Die Funktionsweisen, Hemmnisse und Erfolgskriterien eines interkommunalen
Flichenmanagements und deren Beitrag zu flaichensparsamer Siedlungsentwicklung

Die Ergebnisse basieren auf Literaturrecherchen, primar- und sekundarstatistischen
Datenanalysen, Experten- und Haushaltsinterviews sowie einer repriasentativen Online-
Befragung und fufden damit auf einem breiten Methodenmix.

Die Untersuchung der stadtregionalen Boden- und Wohnungsmarkte zeigt, dass die angespannte
Wohnungsmarktsituation in den Kernstadten der Grofdstadtregionen zu Abwanderungs- und
ggf. sogar zu Verdrangungsprozessen, insbesondere bei Familien, fithrt. Obwohl im Rahmen des
Forschungsvorhabens aufgezeigt werden konnte, dass das hohe Preisniveau bzw. die steigenden
Preise zu einer grofieren Flacheneffizienz in den Kernstadten und dem verdichteten Umland
beitragen, ergibt sich in stadtregionaler Hinsicht eine anhaltend hohe
Flachenneuinanspruchnahme. Dies liegt daran, dass das weniger verdichtete Umland mit einem
immer noch niedrigen bis moderaten Preisniveau am starksten von der Umlandwanderung
profitiert, wo wiederum am meisten Flache pro Kopf fiir Wohnnutzung in Anspruch genommen
wird.

Die Erkenntnisse zu den Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten zeigen, wie angebots-
und nachfrageseitige Akteur*innen unter unterschiedlichen - individuell rationalen -
Einschrankungen und Zwéngen handeln und wie sich daraus konkrete Handlungsmuster
herausbilden, die zu einer anhaltenden Ausweisung und Entwicklung von
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Einfamilienhausgebieten fiihren. Das Zusammenspiel aus landlich gepragten Wohnleitbildern,
kommunalpolitischen Zielsetzungen, dem Riickzug der Kommunen aus der Gebietsentwicklung
und privatwirtschaftlichen Interessen fithrt dazu, dass der als Siedlungserweiterung realisierte
Wohnungsbau von Einfamilienhdusern und geringen Bebauungsdichten gepragt ist. Es zeigt sich,
dass dabei insbesondere auf der Angebotsseite Handlungsweisen zum Tragen kommen, die
diese raumlichen Muster beglinstigen und neben der Nachfrage nach Einfamilienhdusern zur
Erklarung der Flachenneuinanspruchnahme in den ldndlichen und entspannten
Wohnungsmarkten beitragen.

Die Ergebnisse legen nahe, dass eine flachensparende Siedlungsentwicklung nicht allein
aufgrund eines Mangels an boden- und flachenpolitischen Instrumenten scheitert. Der
bestehende formelle und informelle Instrumentenkasten bietet fiir viele Herausforderungen in
der Stadt- und Siedlungsentwicklung geeignete rechtliche und planerische Ansatzpunkte. Ein
zentrales Hindernis fiir eine flaichensparende Siedlungsentwicklung, sowohl in
Grofdstadtregionen als auch in ldndlich gepragten Regionen, ist nach wie vor im fehlenden
(politischen) Willen zu finden, die bestehenden Ansatzpunkte konsequent ein- und umzusetzen.
Zugleich wird deutlich, dass gangige Narrative wie das "Umsetzungsdefizit der Planung" oder
das "Planungsversagen" nur begrenzt als Erklarungsmodelle fiir die aktuellen
Entwicklungsmuster der Siedlungs- und Flachenentwicklung greifen. Viele der identifizierten
Treiber und Mechanismen, die zu einer Flachenneuinanspruchnahme im Wohnbereich fiihren,
liegen aufderhalb des Einflussbereichs der Raumordnungs- und Stadtentwicklungspolitik.

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, miissen Losungsanséatze liber das enge
Planungsinstrumentarium hinausgehen und systemisch angelegt sein. Es bedarf gezielter
Mafdnahmen zur Identifikation und Beseitigung fiskalischer Fehlanreize im Steuersystem und
staatlicher Subventionen sowie eines gesellschaftlichen und politischen Bewusstseinswandels
hin zu einer bewussteren Nutzung von Wohnflachen. Dies erfordert eine umfassende
»Flachenwende" (Siedentop, 2023) als langfristigen Transformationsprozess hin zu einer
nachhaltigen Flachenkreislaufwirtschaft bis 2050. Solche Transformationsprozesse erfordern
eine vielfaltige Form der Governance und sind nicht nur eine Aufgabe der Raum- und
Umweltplanung, sondern eine gesamtgesellschaftliche und sektoriibergreifende
Herausforderung. Es gilt eine ,Transformative Literacy” (Schneidewind, 2018) aufzubauen und
zu etablieren, die die Interdependenzen zwischen verschiedenen Flachenanspriichen versteht,
flachenbezogene Belange in gesellschaftliche und politische Debatten einbringt und integrierte
Losungsoptionen entwickelt.
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Summary

This report presents empirical results generated within the research project "Trends and
tendencies in settlement development and their effects on the achievement of federal land policy
goals", funded by the German Environment Agency (UBA) with resources from the Federal
Ministry for Environment, Nature Conservation, Nuclear Safety and Consumer Protection
(BMUV). The research was conducted by ILS Research gGmbH, a subsidiary of ILS - Institute for
Regional and Urban Development Research (ILS Research) (project lead Dr. Angelika Miinter)
and the Leibniz Institute of Ecological Urban and Regional Development (IOR) in cooperation
with Prof. Dr. habil. Fabian Thiel (research task 3.4).

The research aimed at critically analyzing current patterns of settlement and land development,
evaluating the existing spatial policy instruments, and identifying opportunities for their further
development to achieve the federal spatial policy goals. In examining the patterns of settlement
and land development, both metropolitan regions with tight housing markets and rural regions
with relaxed housing markets were considered. The analyses focused on three thematic areas:

» The development of regional land markets, their relevance to current observable spatial
patterns of settlement development 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 behavior of
municipalities and developers, and its consequences for land consumption.

» The functionalities, obstacles, and success criteria of inter-municipal land management and
their contribution to land-saving settlement development.

The results were derived a broad methodological approach, including: literature reviews,
primary and secondary statistical data analyses, expert and household interviews, and a
representative online survey.

The examination of city-regional land and housing markets reveals that the tense housing
market situation in the core cities of metropolitan regions leads to migration and, potentially,
displacement processes, especially for families. Although the research project demonstrates that
the high and increasing price levels contribute to greater spatial efficiency in the core cities and
the densely populated hinterland, there is still a persistently high land consumption in urban-
regional terms. This is because the less densely populated hinterland, with a price level which
remains low to moderate, benefits the most from suburban migration, where the most living
space per capita is utilized for residential purposes.

The findings regarding regions with relaxed housing markets illustrate how supply and demand-
side actors act under different - individually rational - constraints and pressures. This, results in
concrete patterns of action leading to the continued designation and development of low-density
residential areas. The interplay of rural living concepts, municipal policy objectives, the
withdrawal of municipalities from spatial development, and private business interests leads to
the construction of (semi-)detached houses and low building densities. It became apparent that,
particularly on the supply side, action patterns come into play that favor these spatial patterns
and contribute, alongside the demand for single-family houses, to explaining land take in rural
and relaxed housing markets.

The results suggest that land-saving settlement development does not fail solely due to a lack of
land and spatial policy instruments. The existing formal and informal toolkit provides suitable
legal and planning starting points for many challenges in urban and settlement development. A

23



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

central obstacle to land-saving settlement development, both in metropolitan regions and rural
areas, continues to be the lack of (political) will to consistently implement existing starting
points. At the same time, it is clear that common narratives such as the "implementation deficit
of planning” or "planning failure" are of only limited use as explanatory models for 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 turn" (Siedentop, 2023) as a long-
term transformation process towards a sustainable land circular economy by 2050. Such
transformation processes require diverse forms of governance and are a task not just for spatial
and environmental planning, but are a societal and cross-sectoral challenge. It is essential to
establish "transformative literacy” (Schneidewind, 2018) that understands the
interdependencies between various land demands, brings land-related issues into societal and
political debates, and develops integrated solution options.
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1 Einleitung

1.1 Problemverstandnis

Die Reduzierung des Anstiegs der Siedlungs- und Verkehrsflache (Flaichenneuinanspruchnahme
bzw. Flachenverbrauch) ist ein Kernanliegen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (Die
Bundesregierung, 2020). Bundesweit betrug die Fladchenneuinanspruchnahme im gleitenden
Vierjahresdurchschnitt der Jahre 2019 bis 2022 52 Hektar (ha) pro Tag (Statistisches
Bundesamt [Destatis], 2024). Die Flaichenneuinanspruchnahme lag nahezu doppelt so hoch, wie
der urspriinglich fiir 2020 anvisierte Zielwert von 30 ha pro Tag. Zudem hat sich der
Abwirtstrends in der Flichenneuinanspruchnahme, den wir seit der Jahrtausendwende
beobachten konnten, in den letzten fiinf 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 jlingsten
Fassung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie wurde dariiber hinaus das langfristige und
seitens der Europdischen Kommission geforderte Ziel der Flachenkreislaufwirtschaft bis 2050
(,Netto-Null-Ziel“) verankert (Die Bundesregierung, 2020, 270f.; Schatz et al., 2021). Den
politischen Zielen folgten zahlreiche Anderungen im Planungsrecht sowie die Entwicklung
informeller Instrumente fiir die kommunale Planung (Jehling, Hecht & Herold, 2018). Dennoch
ist absehbar, dass fiir die Zielerreichung tiefgreifendere Bemiihungen erforderlich sein werden
und Zielkonflikte adressiert werden miissen (Adrian et al., 2018). Gerade hinsichtlich des
Verstandnisses von Wirkungszusammenhangen gilt es dabei iiber planungspolitische Belange
hinaus auch 6konomische und gesellschaftliche Rahmenbedingungen zu Angebot und Nachfrage
von Flachen verstarkt in den Blick zu nehmen.

Die Ursachen fiir die aus umwelt-, flichen- und stadtentwicklungspolitischer Sicht
unbefriedigende Entwicklung der Fladchenneuinanspruchnahme miissen nach Einschatzung der
Auftragnehmer*innen vor allem aber im Angebot an Bauland und baulichen Nutzflachen gesucht
werden. Es handelt sich gleichermafien um ein Markt- wie auch ein Staatsversagen. Ein
Kernproblem liegt in einem Uberangebot an Bauland in suburbanen Peripherien und lindlichen
Regionen bei gleichzeitigem Mangel an marktverfiigbaren Flachen in den Kernstddten und ihrem
engeren Umland (Siedentop, 2018a). Erhebungen zum Umfang von Flachenpotenzialen fiir 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 haufig
eingeschrankte Verfiigbarkeit der Flachen und eine vielerorts ausgepragte Baulandknappheit in
den verdichteten Regionen, siehe z. B. Ministerium flir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung
und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2019) und Elgendy und Michels (2010).

Nicht tiberraschend zeigt sich daher ein gewissermafien paradoxes rdumliches Muster der
Wohnungsbautatigkeit, wonach an Orten mit dem gréfdten demographischen Wachstumsdruck
der (einwohnergewichtet) geringste Wohnungsbau erfolgt und umgekehrt (Deschermeier et al.,
2017; Siedentop et al., 2019). Dies erklart auch den ebenfalls paradox anmutenden Tatbestand,
wonach in den von Bevélkerungsschrumpfung und Strukturwandel am starksten betroffenen
Landkreisen und kreisfreien Stadten die hochsten relativen Flaichenneuinanspruchnahmen
feststellbar sind (Ahlke et al., 2012; Beckmann & Dosch, 2018).

Erst in jiingster Zeit hat auch in den wachsenden Kernstiadten der Wohnungsbau merklich
angezogen, halt jedoch vielerorts dennoch nicht mit den Nachfragesteigerungen stand (Ammann
etal,, 2021). Mit den stark gestiegenen Bodenpreisen in den Kernstddten und meist geringen
Preisniveaus - bei gleichzeitig umfassenden Flichenangeboten - an den dufleren Randern der
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Stadtregionen und in ldndlichen Regionen senden die Markte problematische Signale: Fiir
wohnungssuchende Haushalte scheint sich ein ,Abrutschen am Bodenpreisgebirge“ (Aring,
2005) im Sinne eines Ausweichens auf preisgiinstigere Standorte im (weiteren) Umland erneut
zu lohnen, denn die Kosten des Pendelns bewegen sich weiterhin auf einem moderaten Niveau.
Zudem werden die Mobilitatskosten bei Standortentscheidungen haufig unterschatzt (Miinter,
2011; Schiller & Gutsche, 2009). Entsprechend hat die Suburbanisierung in den vergangenen
Jahren erneut deutlich angezogen. Insbesondere Familien sehen sich in ihrer Wohnungssuche
und/oder Bestrebung der Eigentumsbildung gezwungen oder angereizt auf dezentrale
Standorte auszuweichen. Angesichts des eher geringen empirischen Kenntnisstands - aktuelle
Wohn- und Wanderungsmotivstudien sind nur eingeschrankt verfiigbar — kann nur vermutet
werden, dass dies den grundlegenden Wohnwiinschen und Standortpraferenzen der Haushalte
teilweise widerspricht.

Die damit einhergehende Flachenneuinanspruchnahme schlagt auch deshalb quantitativ stark
zu Buche, weil die vergleichsweise niedrigen Bodenpreise in den Randbereichen der
verdichteten Regionen geringere Baudichten zulassen. Ein Grofdteil der derzeitigen
Neubautatigkeit erschopft sich daher nach wie vor in Ein- und Zweifamilienhdusern, was nicht
nur im Kontext flichen- und klimapolitischer Ziele problematisch erscheint, sondern auch mit
Blick auf erhebliche demographische Strukturveranderungen wenig zukunftsfihig wirkt. Die
Ausweisung von Ein- und Zweifamilienhausgebieten in suburbanen und ldandlichen Kleinstadten
und Doérfern in Regionen mit entspannten Bodenmarkten fordert dabei die
Entleerungstendenzen der Zentren und Ortskerne, was den haufig beklagten ,Donut-Effekt*
verursacht (Bundesstiftung Baukultur, 2017). Diese Entwicklung gefahrdet auch die Mobilitats-
und Verkehrswende, da die Bereitstellung von Bauland fiir Ein- und Zweifamilienh&user haufig
an Orten mit einer strukturellen Autoabhdngigkeit stattfindet. Die weiter steigenden Distanzen
im Berufsverkehr haben ihre Ursachen auch in dieser Form der Siedlungstitigkeit. Die weiterhin
fortschreitende Siedlungsdispersion und Flichenneuinanspruchnahme konterkariert damit
auch die Bemiihungen um eine Dekarbonisierung des Siedlungs- und Verkehrssystems und die
Erreichung der Klimaziele.

Die Politik von Bund, Landern und Kommunen konnte dieser Entwicklung bislang nicht
entscheidend entgegentreten. So hat es die Raumordnungspolitik bislang nicht vermocht, die
Ausweisung von Bauland in landlichen Gebieten entscheidend zu begrenzen. Ein Grundgedanke
der flichensparenden Siedlungsentwicklung, wonach durch die Begrenzung der
Flachenausweisung Anreize fiir flichensparende Siedlungs- und Bauweisen gesetzt werden,
konnte bislang nicht konsequent umgesetzt werden. Mit dem erkennbaren Abschmelzen der
klassischen Innenentwicklungspotenziale (vor allem industrielle Brachflachen, ehemalige
Bahnflachen und aufgegebene militarische Liegenschaften) und starken Akzeptanzproblemen
der Nachverdichtung im Bestand (wie Gebaudeaufstockung, Hinterhofbebauung oder
Ersatzneubau) verscharft sich die Angebotsverknappung in den Siedlungskernen bei
gleichzeitigem Uberangebot in den Peripherien. Das Erreichen der flichenpolitischen Ziele des
Bundes ist durch diese Entwicklungen erheblich gefdhrdet.

1.2 Ziel und Gegenstand des Forschungsvorhabens

Ziel des Forschungsvorhabens war es, die aktuellen Entwicklungsmuster der Siedlungs- und
Flachenentwicklung einer kritischen Analyse zu unterziehen und hinsichtlich des bestehenden
flachenpolitischen Instrumentariums zu bewerten sowie Moglichkeiten fiir dessen
Weiterentwicklung aufzuzeigen. Besondere Aufmerksamkeit lag dabei auf vier tibergeordneten
thematischen Zielen:
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» Entwicklung der Bodenmarkte und ihre Relevanz fiir aktuell beobachtbare raumliche Muster
der Siedlungsentwicklung und Wohnungsbautatigkeit,

» Nachfrage nach Wohnformen mit unterschiedlicher Flacheneffizienz und das
Angebotsverhalten der Kommunen,

» Funktionsweisen und Leistungen des (inter-)kommunalen Fldchenmanagements, ins-
besondere in Bezug auf die Frage von hemmenden und férdernden Faktoren fiir kooperative
Handlungsarrangements in der Bauland- und Wohnungspolitik,

» Bewertung, unter welchen Bedingungen eine Erreichung des Flachenziels bis 2030 moglich
erscheint. Ebenso werden Empfehlungen fiir 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. ibergeordneten thematischen Ziele in den AP3 bis AP5
bearbeitet wurden (siehe Abbildung 1). Alle AP wurden in enger Kooperation zwischen der ILS
Research und dem IOR bearbeitet. Prof. Dr. Fabian Thiel war fiir die Bearbeitung des
Arbeitsschrittes 3-4 zustandig?.

Abbildung 1:  Projektstruktur

Ve
- AP 3: Bodenmarkte AP 4: Baulandnachfrage fiir AP 5: Bestandsaufnahme
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Um einen Uberblick iiber das Forschungsvorhaben zu vermitteln, werden im Folgenden der
Hintergrund sowie die zentralen Zielsetzungen der inhaltlichen AP2 bis AP6 kurz erldutert. Im
Rahmen von AP1 erfolgte das Projektmanagement.

1.3.1 AP2: Auswahl der Fallbeispiele und Expertenworkshop

Eine reprasentative Auswahl von Fallbeispielen war fiir das Forschungsvorhaben grundlegend.
Die Auswahl von fiir 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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eine deutschlandweite Typisierung von Gemeinden ermaoglicht. Ziel war es, eine Grundlage zu
schaffen, mit der im Projekt das bestehende Wissen tiber die Wechselwirkungen von
Bodenmarkt, Baulandentwicklung und Flachenverbrauch erweitert und neue Erkenntnisse fiir
das Flichenmanagement gewonnen werden kdnnen. Die Expertenworkshops wurden genutzt,
um das Untersuchungsdesign des Forschungsvorhabens und die Vorauswahl von
Fallstudienregionen auf Basis der SET mit Expertinnen und Experten aus den Bereichen
Forschung, Kommunalverwaltung und kommunale Spitzenverbidnde, Umweltverbdnde sowie
Expertinnen und Experten zum Einfluss internationaler Finanzinverstoren auf die Bodenmarkte
zu diskutieren und zu konkretisieren. Die zentralen Ziele von AP2 war der Aufbau eines
aktuellen Datenbestands und die abschlieflende Auswahl von Fallstudien, die fiir weitere
Analysen in AP3 bis AP5 Beitrage leistet.

1.3.2 AP3: Bodenmarkte

Bodenmarkte spielen eine entscheidende Rolle zur Erklarung aktueller Trends der
Siedlungsentwicklung. Die Gleichzeitigkeit von Knappheit und Uberangebot an Bauland ist
Ausdruck eines Marktgeschehens, das unter umwelt-, sozial- und flachenpolitischen
Gesichtspunkten problematisch zu bewerten ist. Wahrend es in vielen peripheren Regionen ein
Uberangebot von Bauland und Wohnraum gibt, fehlt es in zahlreichen Grof3stidten und ihrem
direkten Umland an Entwicklungsflachen, um dem zunehmenden Wohnungsmangel und stark
steigenden Mieten und Kaufpreisen zu begegnen (Ammann et al. 2021). Der Umgang mit der
urbanen Wohnungsfrage hat sich erneut zu einem zentralen stadtpolitischen Leitdiskurs und
nicht zuletzt Wahlkampfthema entwickelt (Baldenius et al., 2020).

Zwar ist der Bauboom mit einer Verdoppelung der Baufertigstellung zwischen 2010 und 2019 in
den kreisfreien Grofdstadten nicht zu libersehen (Ammann et al,, 2021), allerdings macht er sich
erst in jlingster Zeit quantitativ bemerkbar?. Die Baufertigstellung liegt vielerorts immer noch
deutlich unterhalb der Nachfragesteigerung. Auch raumlich kommt der Bauboom an seine
Grenzen. Nach Jahren der erfolgreichen Politik der Verdichtung und Innenentwicklung,
besonders auf Konversionsflachen, werden entwicklungsfahige Flachen in den Stadten knapp
(Siedentop, 2018a). Hiermit einher geht, dass die fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
geforderte Verdichtung (Jehling et al., 2020) zunehmend an Akzeptanz durch die Bevolkerung
verliert und auch unter Aspekten der Klimafolgenanpassung nicht unproblematisch ist
(Eichhorn, Rusche & Weith, 2021; Wicki & Kaufmann, 2021).

Zudem steigen die Anteile internationaler Investoren auf dem Bodenmarkt fiir Bauland und fiir
Agrarland seit der ,Wirtschafts- und Finanzkrise“ - die bei genauer Betrachtung eine
Eigentumskrise war und ist - in der Bundesrepublik Deutschland seit Jahren signifikant an. Dies
betrifft vor allem Direktinvestitionen in bislang nicht bebauten Boden. Statt von ,Betongold“
sollte daher treffender von ,Bodengold“ gesprochen werden. Das Auftauchen internationaler
(Finanz-)Investoren auf urbanen und landwirtschaftlichen Bodenmarkten hat dabei nicht nur
Relevanz fiir die Flaichenneuinanspruchnahme, sondern bringt auch unbekannte und im
nationalen Eigentums- und Planungsrecht bislang nicht hinreichend verankerte materielle
Investitionsschutzstandards, Einflussfaktoren, Entscheidungs- und Investitionsgrundlagen
sowie Unternehmenseigentumsstrukturen mit sich (Thiel, 2017). Die zentrale Herausforderung
fiir ein besseres Verstdndnis dieser Zusammenhéange ist der Zugang zu
Eigentlimerinformationen. Hier zeichnet sich in Deutschland erst in jlingster Zeit, nach Ende

1 Das AP3 wurde iberwiegend in 2021 bearbeitet. Entwicklungen, die sich in Folge des Ukraine-Krieges
und der Zinswende an den Boden- und Immobilienméarkten ergeben haben - insbesondere der Einbruch
der Bautatigkeit seit 2022 - sind daher nicht Teil der Analyse.
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dieses Forschungsprojektes, ein Interesse an einer Erhéhung der Transparenz zu diesen
Informationen ab. Dies zeigen unter anderem Initiativen zum europdischen Vergleich des
Informationszugang zu Katastern fiir Forschung und Politik (Hartmann et al., 2024). 2

Die starken Preisanstiege in den Kernstddten fiihren zu einer wieder ansteigenden
Suburbanisierung (Stawarz et al. 2020). Insbesondere die Bezieher von geringen und mittleren
Einkommen sind dabei einem starken Verdrangungsdruck ausgesetzt. Nach einem Riickgang der
Flachenneuinanspruchnahme in den letzten Jahren zeichnet sich mittlerweile eine Trendumkehr
ab. Besonders, weil sich ein Grofdteil des Wohnungsneubaus im Umland nach wie vor in Ein- und
Zweifamilienhdusern erschopft (Ammann et al. 2021). Wachsende Stadtregionen befinden sich
daher in einem Spannungsfeld aus Preishochs und Flachenspartiefs, die sich iiber die
Ausweisung und Mobilisierung von Bauland zur Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum und
der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ausdriicken. Es kann daher nicht
iiberraschen, dass diejenigen Stimmen lauter werden, die wirksame bodenpolitische Reformen
einfordern (siehe z. B. Bunzel et al., 2017; Reif3-Schmidt, 2018b).

Ziel von AP3 war die Analyse der Wechselwirkungen von Boden- und Grundstiicksmarkten,
Eigentiimerstrukturen und Siedlungsentwicklung sowie die Bewertung bodenpolitischer und
planerischer Steuerungsmoglichkeiten. Dariiber 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 Wohnungsmarkte, kommunale Flachenpolitik
und Wanderungsbewegungen?

» Wie lassen sich die Regionen charakterisieren, in denen dynamische Bodenmarkte die
flachenpolitischen Ziele besonders beeintrachtigen? In welchen Regionen ist das weniger
relevant?

» Welche planerischen Méglichkeiten bestehen, um dem entgegenzusteuern?

1.3.3 AP4: Baulandnachfrage fiir Einfamilienhauser

Wahrend in den dynamisch wachsenden stiadtischen Regionen - zumindest bis zu einem
gewissen Grad - hohe bzw. hohere Preise eine effiziente Flachennutzung féordern (Ehrhardt et
al,, 2022), ist in den landlicheren Gebieten mit weniger angespannten Boden- und
Wohnungsmarkten nach wie vor eine hohe Flachenneuinanspruchnahme, d. h. ein hoher
Flachenverbrauch zu verzeichnen (Ammann et al., 2021), die sich nur zum Teil durch die
Nachfrage nach Wohnungen geringer Dichte erklaren lasst. Von entscheidender Bedeutung sind
der Mangel an geeigneten Angeboten in integrierten Lagen und strategisch motivierte
kommunale Angebotsplanungen, die erhebliche Anreize auf wohnungssuchende Haushalte
austiiben kénnen. Verbreitet sind zum Beispiel sog. , Einheimischen-Modelle“, bei denen
Baugrundstiicke an ortsansassige Familien preisvergiinstigt abgegeben werden. Solche
Praktiken sind selbst dann anzutreffen, wenn sich die Einwohnerzahl einer Gemeinde langst
negativ entwickelt. So gaben im Rahmen der Kommunalumfrage zum Baukulturbericht 2016/17
zwei Drittel aller stark schrumpfenden Kommunen an, neue Einfamilienhausgebiete

2In diesem Projekt wurden zum Einfluss internationaler (Finanz-) Investoren auf den urbanen und
landlichen/landwirtschaftlichen Bodenmarkt Fakten recherchiert und bewertet, die sich in Ermangelung
konkreter Investitionsdaten hauptsachlich auf die Rechtsprechung oberster nationaler und europaischer
Instanzen und deren Entscheidungen zur Investitionsschiedsgerichtsbarkeit beziehen. Diese Erkenntnisse
sind rein rechtlich zu bewerten und fiir die {ibrigen Fragestellungen des Projektes nicht relevant. Die
Dokumentation dieser rechtswissenschaftlichen Ergebnisse(graue Literatur) kann beim
Umweltbundesamt angefordert werden.
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auszuweisen, obwohl im Ortskern bereits Leerstand feststellbar war (Bundesstiftung Baukultur,
2017). In diesem Zusammenhang wird haufig von einer ,,0konomisierung” der kommunalen
Bodenpolitik gesprochen, da die Kommunen neben sozialpolitischen Ansatzen explizit auch
fiskal- und infrastrukturpolitische Anliegen verfolgen (Siedentop, 2018b). Subventionen wie das
Baukindergeld (Michelsen, 2018) und (befristete) Anderungen des Planungsrechts wie der
mittlerweile ausgelaufene § 13b im Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel der erleichterten
Baulandbereitstellung (Evers, 2019) verstarken diese Entwicklung. Zumindest teilweise kann
der Erwerb eines Einfamilienhauses daher mutmafilich als Mitnahmeeffekt einer verfehlten
staatlich-kommunalen Subventionspraxis verstanden werden.

Ziel von AP4 war es, die Nachfrage nach Bauland fiir Einfamilienhduser sowohl aus der
Perspektive der Anbieter wie auch der Nachfrager besser zu verstehen und darauf aufbauend
Handlungsempfehlungen fiir eine kommunale Baulandpolitik zu geben, die im Einklang mit
flachenpolitischen Zielsetzungen stehen. Dariiber hinaus hat sich das Forschungsvorhaben mit
konkretisierenden Fragestellungen befasst, die im Rahmen des vorliegenden Abschlussberichts
ebenfalls beantwortet werden sollen:

» Wie stellte sich in den vergangenen fiinf Jahren die Ausweisung von neuem Bauland in
Regionen mit nicht angespannten Wohnungsmarkten dar?

» Was sind die Hauptkriterien/-motive fiir den ortsgebundenen Wohnortwechsel von der
Etagenwohnung ins Einfamilienhaus?

» Welchen Einfluss haben Gender- und Generationenaspekte auf Wohnwertvorstellungen und
Wohnwiinsche?

» Welche Potenziale bietet der vorhandene Markt gebrauchter Einfamilienhausimmobilien,
um diese Kriterien zu erfiillen und Neubau zu vermeiden?

» Welche Moglichkeiten hat die Kommune, um die Eigentiimer*innen ,unterbelegter”
Einfamilienhausimmobilien zu motivieren, ihre Immobile am Markt verfiighar zu machen?

1.3.4 AP5: Bestandsaufnahme Interkommunale Kooperationen

Bauland- und Wohnungsmarkte sind regionale Markte, die tiber die Grenzen einzelner
Kommunen hinausgehen. Wahrend in wachsenden Regionen der Druck auf die knappe
Ressource Boden in den Kernstadten sowie im Umland zu spiiren ist und zu
Nutzungskonkurrenzen fithrt (Schmeer et al,, 2021), findet in schrumpfenden Regionen eine
flachenextensive und in Bezug auf die Auslastung technischer und sozialer Infrastrukturen nicht
effiziente Angebotsplanung statt (Mdnnich, 2005). Ein interkommunal abgestimmtes
Fldchenmanagement wird in beiden Kontexten als Instrument gesehen, um Nutzungskonflikte
zu vermeiden, eine sinnvolle Wohnraumbereitstellung sicherzustellen und gleichzeitig die
Flachenneuinanspruchnahme gering zu halten (Jehling, Steier et al., 2018; Schulitz & Knoblauch,
2011), dasie

» in schrumpfenden Regionen einem iiber eine expansive Angebotsplanung ausgetragenen
Jruindsen” Wettbewerb der Kommunen um Einwohner entgegenwirkt (Monnich, 2005) und

» in wachsenden Regionen das Potenzial bietet, den Wachstumsdruck der Grof3stadte
raumlich auf geeignete integrierte Standorte im Umland zu lenken (Schmeer et al., 2021).

Informelle Kooperation ist darauf angelegt, dass ein wechselseitiger Vorteil (,win-win-
Situation) entsteht. Geeignete Instrumente, um diese Vorteile im Landmanagement
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herzustellen, wurden und werden bisher vorrangig in Modellprojekten erprobt, insbesondere in
verschiedenen Forderprogrammen der ,Forschung fiir nachhaltige Entwicklung” (FONA) des
Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung (BMBF), wie Forschung fiir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flichenmanagement (REFINA), Nachhaltiges
Landmanagement oder aktuell Stadt-Land-Plus oder Modellvorhaben der Raumordnung
(MORO), wie aktuell im MORO ,Neue Flachenanspriiche - Regionale Steuerung der Siedlungs-
und Freiraumentwicklung.” (ILS Research gGmbH [ILS], 2025).

Interkommunale und regionale Kooperation basiert auf den Grundprinzipien Partnerschaft,
Freiwilligkeit, Umsetzungsorientierung, Management, Partizipation und Wettbewerbe (Beier &
Matern, 2007). Als besonders erfolgversprechend gelten von Kommunen getragene sowie auf
Kooperation basierende Konzepte und Koordinationsformen (Beier & Matern, 2007; Diller,
2002). Bei diesen zeigen sich allerdings Grenzen gegeniiber formalisierter interkommunaler
Zusammenarbeit, sobald keine rein auf dem Konsensprinzip beruhenden Lésungen moglich sind
(Jehling, Steier et al., 2018). Prominente verstetigte Ansatze sind beispielweise die Stadt-
Umland-Kooperation Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg (Entwicklungsagentur
Rendsburg o.]., Goede, 2022) sowie zahlreiche umgesetzte interkommunale Gewerbegebiete
(2010 deutschlandweit bereits 150, Konig & Wuschansky, 2011). In der Literatur
hervorgehoben wird heute zudem zunehmend die Verkniipfung zu verbindlichen Instrumenten
und bindenden Organisationsformen, insbesondere der Regionalplanung (Baumgart et al., 2013;
Brockhagen et al.,, 2022; Jehling, Steier et al., 2018). Beispiel hierfiir ist das Modell ,In und um
Diisseldorf”, welches im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans fiir die Region Diisseldorf
entwickelt wurde (van Gemmeren, 2016), die Regionale WohnBaulnitiative in der Region
Hannover oder der ,Runde Tisch Wohnen“ im Planungsverband FrankfurtRheinMain.

Bisher nicht bekannt ist allerdings, welchen Stellenwert solche freiwilligen interkommunalen
Kooperationen in Deutschland haben. Insbesondere liegen wenig Kenntnisse iiber
interkommunale Kooperationen vor, die abseits von Modellprojekten entstanden sind bzw. aus
Modellprojekten verstetigt wurden. Kernanliegen von AP5 war daher diese zu erheben und
Faktoren, die zum Erfolg bzw. Scheitern von interkommunalen Kooperationen fiihren,
herauszuarbeiten.

1.3.5 AP6: Synthese und Abschlussworkshop

Wie einleitend beschrieben, sind die Entwicklung der Wohnungsbautatigkeit ebenso wie der
Flachenverbrauch in Deutschland durch paradox erscheinende raumliche Muster
gekennzeichnet. Denn die hochste Wohnungsbautatigkeit erfolgt nicht dort wo auch die
Nachfrage am hochsten ist. Auch der relative Flachenverbrauch erscheint entkoppelt von der
Nachfrage und ist in peripheren Riumen am hdchsten.

APG6 fiihrt die Ergebnisse von AP3, AP4 und AP5 zusammen. Ausgehend von den in den AP
behandelten iibergeordneten thematischen Zielen wurden abschliefend Bedingungen fiir die
Erreichung des Flachenziels bis 2030 und Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des boden-
und planungspolitischen Instrumentariums abgeleitet. Im Ergebnis stehen empirisch fundierte
Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen fiir die Stadt- und Regionalplanung sowie
entsprechende Fachpolitiken, insbesondere die Umweltpolitik, im Fokus.
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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 erortert. Kapitel 2.2 widmet sich den Methoden, die zur
Analyse der Bodenmarkte und deren Einfluss auf die Wohnbauflachenentwicklung genutzt
wurden. In Kapitel 2.3 stehen die eingesetzten Methoden zur Analyse der Baulandnachfrage fiir
Einfamilienhduser im Fokus. Kapitel 2.4 befasst sich mit den Methoden zur Bestandsaufnahme
Interkommunaler Kooperationen in Deutschland. Kapitel 2 schliefst in Kapitel 2.5 mit der
Methode zur Synthese der Forschungsergebnisse und dem Abschlussworkshop.

2.1 Fallstudienauswahl

Die Auswahl von reprisentativen Fallstudienregionen und -kommunen war fiir die im
Forschungsvorhaben geplanten Analysen von besonderer Bedeutung. Auf das Vorgehen zur
Ableitung von entsprechenden Beispielraumen 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 raumliche Muster
aufgezeigt werden konnen. Basierend auf einem multidimensionalen Klassifizierungsansatz
wurden dabei unterschiedliche Indikatoren zur Flachenneuinanspruchnahme, Bauland-,
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie zu Boden- und Immobilienméarkten gebildet
und ausgewertet. Im Detail wurden folgende Schritte der Operationalisierung (OS) zur Bildung
der SET durchgefiihrt:

» 0S1: Wachstums- und Schrumpfungstendenzen der Gemeinden wurden iiber Daten der
amtlichen Statistik und der laufenden Raumbeobachtung des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) beschrieben. Die demographische Entwicklung wurde iiber die
Bevodlkerungsentwicklung, Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sowie
das durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo konkretisiert. Die wirtschaftliche
Entwicklung wurde tiber die Dynamik von Beschaftigten, Arbeitslosenquote und
Gewerbesteueraufkommen erfasst.

» 08S2: Die allgemeine Charakteristik der Flaichenbeanspruchung wurde entlang der drei
Indikatoren zur Flachenneuinanspruchnahme der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (Die
Bundesregierung, 2020) beschrieben. Mittels raumlicher und statistischer Daten aus dem
IOR-Monitor wurden die Entwicklung der Flichenneuinanspruchnahme, die Entwicklung
der Freiraumflache und die Verdnderung der Siedlungsdichte miteinbezogen. Somit entsteht
ein Gesamtbild zum Umgang mit der Ressource Flache. Geringer werdende Siedlungsdichte,
hohe Flachenneuinanspruchnahme und starker Verlust von Freiraumflache stellen eine hohe
Flachenbeanspruchung dar. Steigt die Siedlungsdichte und wird wenig neue Flache in
Anspruch genommen, ist die Flaichenbeanspruchung niedrig.

» 08S3: Die Charakteristik der Flaichenbeanspruchung ,Wohnen“ wurde durch die
Flachenneuinanspruchnahme durch Wohnbauflachen und Flachen gemischter Nutzung
sowie durch die Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhdusern beschrieben. Die Daten
stammen aus dem I0OR-Monitor und der amtlichen Statistik.

» 0S4: 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 fiir Wirtschaftsforschung &
ImmobilienScout24, 2020).
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» 0S5: Zusatzlich erfolgte eine Regionsabgrenzung nach Stadt-Umlandverflechtungen.
Dadurch konnten verschiedene raumstrukturelle Auspragungen bei der Fallstudienauswahl
mitberiicksichtigt werden. Genutzt wurden hierzu die Stadt-Land-Regionen (SLR) des BBSR.
Sie bilden eine gemeindebezogene, flichendeckende funktionale Regionalisierung des
Bundesgebiets. Die Abgrenzung basiert im Kern auf Kriterien der Pendlerverflechtungen und
Erreichbarkeiten und bildet Stadt-Umland-Verflechtungen mit (potenziellen) rdumlichen
Interaktionen und Versorgungsfunktionen ab.

Eine Ubersicht iiber alle Indikatoren der SET ist in Tabelle 5 in Anhang A zu finden.

Die Berechnung der Klassifizierung wurde analog zu der in der Raumbeobachtung anerkannten
multidimensionalen Messmethodik des BBSR vorgenommen. Dabei handelt es sich um eine
Quintil-Klassifizierung und Bewertung der Einzelvariablen mittels eines speziell definierten
Punktesystems (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung [BBSR], 2020c). Als
Gebietsbezug wurden die Gemeindeverbande (Stand 2019) genutzt. Fiir die Berechnung der
Einzelindikatoren wurden Daten von 2009-2019 miteinbezogen. Der Grof3teil der Indikatoren
wurde fiir den Zeitraum 2011-2019 abgebildet (Details zu den Einzelindikatoren finden sich in
Tabelle 5 in Anhang A). Berechnet wurde fiir den jeweiligen Zeitraum die durchschnittliche
jahrliche Entwicklung. Eine Ausnahme bildete der Indikator in 0S4 Angebotspreise Hduser. Hier
wird der Durchschnitt der Angebotspreise aus dem Gesamtzeitraum von 2009-2019
herangezogen, da in einer Betrachtung der einzelnen Jahre die Fallzahlen der Angebote in
einzelnen Gemeinden zu gering waren, um analytisch belastbare Aussagen zu treffen.

Im Rahmen der Klassifizierung wurde jeder Einzelindikator zunédchst in Quintile eingeteilt. Fiir
die Lage im fiinften (obersten) Quintil erhielt eine Verbandsgemeinde 4 Punkte, im vierten
Quintil 3 Punkte, im dritten Quintil 2 Punkte, im zweiten Quintil 1 Punkt. Bei Lage im ersten
(untersten) Quintil erhalt sie 0 Punkte. Analog zum Vorgehen des BBSR wurde eine Korrektur
der Quintilsgrenze um den Nullpunkt durchgefiihrt, wodurch positive und negative
Entwicklungen klar voneinander getrennt werden konnten.

Flir die Operationalisierungsschritte OS1 bis 0S4 wurde je eine Gesamtpunktezahl errechnet. In
0S1 wurden die demographischen Indikatoren (0S1_1 bis 0S1_3) doppelt gewichtet. Alle
anderen Indikatoren gingen einfach gewichtet in die SET ein. Anhand der Gesamtpunktezahl
wurden die Verbandsgemeinden fiinf Klassen - von tiberdurchschnittlich schrumpfend bis
tiberdurchschnittlich wachsend bzw. niedriger bis hoher Flachenbeanspruchung - zugeordnet
(Details zur Punkteverteilung finden sich siehe Tabelle 6 in Anhang A).

Die vier berechneten Einzelklassifizierungen dienten dann zum Aufbau eines codierten
Gesamtschliissels der Gemeindeklassifizierung. Jeder Gemeindeverband lief3 sich auf diese
Weise eindeutig in Bezug auf die Auspragungen der vier Einzelklassifizierungen codieren.
Anhand der Haufigkeit und der raumlichen Verteilung der codierten Klassifizierungsschliissel
war eine Gesamtbewertung und Relevanzeinschitzung des gefundenen Klassifizierungsbefunds
moglich.

Die SET und die damit erfassten Entwicklungsdynamiken waren in einem zweiten Schritt die
Grundlage fiir die Auswahl der Fallstudienregionen und -kommunen fiir den weiteren
Projektverlauf. Fiir das AP3 wurden dabei die folgenden theoretischen Uberlegungen bzw.
Kriterien in Bezug auf die Bodenmarkte (BoMa) angelegt:

» Kriterium BoMa1l: die 6konomische und demografische Lage bzw. Dynamik der Kommunen
- ausgewahlt werden sowohl Gemeinden mit Schrumpfungstendenzen (u. a. stark
schrumpfende Bevolkerung als auch solche mit Wachstumstendenzen, u. a.
Bevdlkerungswachstum), da davon ausgegangen wird, dass die erlebte bzw. erwartete
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demografische Entwicklung das strategische Kalkiil der Kommunalentwicklung erheblich
beeinflusst,

» Kriterium BoMaz2: das Baulandangebotsverhalten der Kommunen - ausgewdahlt werden
Gemeinden mit offensivem Angebotsverhalten und solche, die trotz grundsatzlicher
planungspolitischer und infrastruktureller Eignung kaum neues Bauland entwickelt haben,

» Kriterium BoMa3: eng mit dem zuvor genannten Punkt korrespondieren die bauland- und
wohnungspolitische Grundhaltung der Kommunen - ausgewahlt werden Gemeinden mit
traditioneller Angebotsplanung und solche mit sozialpolitisch motivierten Baulandmodellen
(z. B. Baulandbeschliisse mit Bodenwertabschopfungskomponenten),

» Kriterium BoMa4: auch die potenzielle Leistungsfahigkeit der kommunalen Verwaltungen
ist von Bedeutung - ausgewahlt werden Gemeinden mit geringer und héherer
Verwaltungskapazitat, ausgehend von dem Gedanken, dass diese die grundsatzliche
Befdhigung zur Losung von komplexen Fragen der Baulandentwicklung beeinflusst.

Aufbauend auf den Auswahlkriterien zur Beschreibung der Bodenmarkte wurden in Bezug auf
die Baulandnachfrage (BLN) fiir das AP4 die folgenden Kriterien angelegt:

» Kriterium BLN1: die rdumliche Lage - ausgewdahlt werden Gemeinden aus verschiedenen
Bundesldndern mit unterschiedlicher 6konomischer Prosperitit sowie mit unterschiedlicher
raumstruktureller Auspragung (suburban - 1andlich) und mit unterschiedlichen
raumordnerischen Status (zentralortlich — nicht-zentralortlich),

» Kriterium BLN2: die demographische und sozio6konomische Struktur und Dynamik der
Gemeinden - bevorzugt ausgewahlt werden Gemeinden, die entsprechend ihrer
Baulandausweisung durch eine tiberdurchschnittliche Flaichenneuinanspruchnahme bei
Wohnnutzungen und liberdurchschnittliche Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhdusern
charakterisiert sind,

» Kriterium BLN3: der Einsatz spezifischer baulandpolitischer Instrumente - ausgewahlt
werden Gemeinden mit unterschiedlichen bauland- und planungspolitischen Strategien und
Instrumenteneinsatzen (wie reine Angebotsplanung, Zwischenerwerbs- und/oder
»Einheimischenmodelle®).

Flir die Auswahl der Fallstudienregionen wurde der o. g. Gesamtschliissel aufgeteilt.

» 0S1 Wachstums- und Schrumpfungstendenzen und OS2 allgemeine Charakteristik
Flachenbeanspruchung (siehe Abbildung 2, Grundlage fiir die Auswahl von
Fallstudienregionen fiir AP3)

» 0S3 Flachenbeanspruchung Wohnen und 0S4 Angebotspreise Hauser (siehe Abbildung 3,
Grundlage fiir die Auswahl von Fallstudienregionen fiir AP4)

Abbildung 2 zeigt die Typisierung von Gemeindeverbanden in Bezug auf Wachstums- und
Schrumpfungstendenzen (0S1) und der allgemeinen Charakteristik der Flaichenbeanspruchung
(0S2). Als Regionen mit iiberdurchschnittlichem Wachstum und hoher Flachenbeanspruchung
treten Teilrdume der Metropolen Hamburg und Berlin hervor, wie auch der Westen
Niedersachsens. Den Gegenpol hierzu bilden iiberdurchschnittlich schrumpfende Rdume mit
geringer Flachenbeanspruchung, die vereinzelt iiber das Land verteilt zu erkennen sind.
Deutlicher treten Rdume mit Schrumpfung und hoher Flachenbeanspruchung hervor, die vor
allem in den 6stlichen Bundeslandern zu finden sind.
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Abbildung 3 zeigt die SET nach den Dimensionen Charakteristik der Flichenbeanspruchung
Wohnen (0S3) und Angebotspreise Hauser (0S4). Diese Typisierung lasst besonders den Siiden
um Miinchen hervortreten. Aber auch das Rhein-Main-Gebiet und die Rheinschiene sind vom
Typ hohe Angebotspreise bei hoher Flaichenbeanspruchung Wohnen gepragt. Periphere Raume
abseits der Grof3stadte werden mit wenigen Ausnahmen von einer hohen
Flachenbeanspruchung Wohnen dominiert. Bei den Angebotspreisen abseits der Grof3stadte ist
ein Nord-Siid-Gefille festzustellen. Interessant ist die Stadt-Umland-Situation im Ost-West-
Vergleich, die Preise fallen in ostdeutschen Regionen deutlich schneller zum Umland hin ab.

Gemeinden sind in regionale Bodenmaérkte eingebettet und vielfach mit ihrem Umland
verflochten (z. B. Wohn- und Arbeitsort). Eine Auswahl von Fallstudienkommunen auf Basis von
ausschliefdlich lokalen Gegebenheiten negiert diese Tatsache und erschwert die Ableitung von
Handlungsempfehlungen, da wichtige Wechselwirkungen nicht betrachtet werden. Daher
wurden zunachst Fallstudienregionen ausgewahlt, innerhalb derer in einem nachsten Schritt
Fallstudienkommunen benannt werden. Basierend auf den Ergebnissen der SET wurde eine
Eingrenzung potenzieller Fallstudienregionen durchgefiihrt. In einem mehrstufigen Verfahren
wurden die 266 SLR fiir das AP3 auf 10 SLR und fiir das AP4 auf 13 eingegrenzt (siehe Abbildung
42 und Abbildung 44 in Anhang A).

Um die quantitative, datengetriebene Vorauswahl der Fallstudienregionen fiir AP3 und AP4 auf
Basis der SET kritisch zu reflektieren, wurden im Rahmen von AP2 im Friihjahr 2021 zwei
halbtagige Expertenworkshops durchgefiihrt. An diesen haben Expertinnen und Experten aus
den Bereichen Forschung, Kommunalverwaltung und kommunale Spitzenverbande,
Umweltverbiande sowie Expertinnen und Experten zum Einfluss internationaler
Finanzinvestoren auf die Bodenmarkte teilgenommen. Entsprechend des AP3 fokussierte der
erste Expertenworkshop auf den Themenkomplex ,Bodenmarkte”. Der zweite
Expertenworkshop befasste sich entsprechend des AP4 mit dem Themenkomplex ,Bauland fiir
Einfamilienhduser”. Neben der Diskussion der Vorauswahl der Fallstudienregionen dienten die
Workshops der Vorstellung und Weiterentwicklung des generellen Untersuchungsdesigns des
Forschungsvorhabens. (siehe Tabelle A.4.2 und Tabelle A.5.2 in Anhang A)
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Abbildung 2:  Siedlungsentwicklungstypologie 0S1 Wachstums- und Schrumpfungstendenzen
und OS2 allgemeine Charakteristik Flachenbeanspruchung
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019), Stadt-Land-Regionen BBSR (2019).
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Abbildung 3: Siedlungsentwicklungstypologie OS3 Charakteristik Flachenbeanspruchung
Wohnen und 0S4 Angebotspreise Hauser
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In Vorbereitung auf die Workshops wurden zwei Inputpapiere erarbeitet, in denen ein Uberblick
iiber den Hintergrund, die Ziele, den Arbeitsplan sowie das methodische Vorgehen in den
jeweiligen, im Workshop im Fokus stehenden, AP gegeben wurde. Die Inputpapiere wurden
allen Expertinnen und Experten im Vorfeld der Workshops zugesendet.

Entsprechend des Workshop-Programms erfolgte zunachst eine Vorstellung des
Forschungsvorhabens inklusive der iibergeordneten Zielsetzungen (siehe Kapitel 1.3). Daran
anschliefdend wurden die Ziele und das methodische Vorgehen fiir AP3 bzw. AP4 naher
erlautert. Anhand von strukturierenden Leitfragen wurde darauf aufbauend das inhaltliche und
methodische Vorgehen diskutiert. Die Leitfragen dienten hierbei als Orientierungsrahmen, der
von den Expertinnen und Experten individuell erganzt bzw. erweitert werden konnte. Die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer wurden entsprechend ihrer Expertise und Profession vom
Projektteam unterschiedlichen Diskussionsrunden zugeordnet. Die Leitfragen der
Diskussionsrunden fiir AP3 lauteten:

» Wer sind in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt die zentralen Akteur*innen an
den Bodenmarkten bzw. in der Siedlungsentwicklung? Welche Ziele und Strategien verfolgen
diese? Wo laufen diese dem Ziel , Flaichensparen” entgegen und aus welchen Griinden?

» Welche Faktoren beeinflussen bzw. generieren den Bedarf bzw. die Nachfrage nach
Wohnraum: Wird die Flachenneuinanspruchnahme tatsachlich durch die Nachfrage nach
Wohnraum der Bevolkerung oder das wirtschaftliche Interesse zur Schaffung von
Wohnraum/Gebduden (Investoreninteressen vs. Wohnraumsuchende) generiert?

Fiir den zweiten Workshop zum AP4 wurde das methodische Vorgehen leicht angepasst, indem
die Diskussion auf eine iibergeordnete Leitfrage fokussiert und in zwei separaten Runden
diskutiert wurde:

» Welche Wissensliicken im Spannungsfeld zwischen der Innenentwicklung und der
Neuausweisung von Bauland fiir Einfamilienhduser in suburbanen und ldndlichen Regionen
mit nicht-angespanntem Wohnungsmarkt sollten iiber das Forschungsvorhaben adressiert
werden?

Insgesamt wurden die Diskussionsrunden genutzt, um inhaltliche und methodische Liicken im
geplanten Vorgehen aus Sicht der Expertinnen und Experten zu identifizieren und mogliche
Losungsansatze, die fiir die Bearbeitung und Erreichung der formulierten Ziele berticksichtigt
werden sollten, zu diskutieren. An die Diskussionsrunden kniipfte die Vorstellung zum Vorgehen
zur Erstellung der SET und zur Ableitung moglicher Fallstudienregionen an. Hierzu wurden die
zu Grunde liegenden theoretischen Vortiberlegungen, der konzeptionelle Rahmen sowie die
Ziele des Messkonzeptes und die verwendeten Indikatoren dargestellt. Bezugnehmend auf das
erstellte Kartenmaterial zu Einzelklassifikationen der SET wurden deutschlandweite Trends zu
Schrumpfung und Wachstum, Fldchenbeanspruchung, Ein- und Zweifamilienhausentwicklung
und Angebotspreisen aufgezeigt. Diese Informationen wurden in einer abschliefdenden Karte
zum Mafd der Flaichenbeanspruchung unter Wachstums- und Schrumpfungstendenzen
verdichtet und mit aus Sicht des Projektteams geeigneten SLR tiberlagert. Die gemeinsame
Diskussion mit den Expertinnen und Experten wurde durch die folgenden Leitfragen gerahmt:

» Welche weiteren Eigenschaften sollten bei der anstehenden Fokussierung der
Fallstudienauswahl berticksichtigt werden?

» Welche konkreten Fallstudienregionen haben besondere planerische oder politische
Rahmenbedingungen, die sie fiir eine weitere Untersuchung interessant machen?
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Die detaillierten Ergebnisprotokolle der beiden Workshops kénnen 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 Projekttrager die finalen Fallstudienregionen und daran
anschlief3end die Fallstudienkommunen innerhalb der SLR ausgewahlt.

2.1.1 Fallstudienregionen

Fiir die finale Auswahl der Fallstudienregionen fiir das AP3 waren folgende Kriterien leitend:

| 2

Keine Extrembeispiele: Um fiir Deutschland typische Entwicklungen abzubilden, sollten
keine Extrembeispiele angespannter Wohnungsmarkte ausgewahlt werden (z. B. Miinchen).

Flachenbeanspruchung: Es sollten zwei Regionen mit hoher Fladchenbeanspruchung sowie
kontrastierend eine Region mit geringer Flachenbeanspruchung betrachtet werden.

Spekulatives Element an den Bodenmarkten: In den ,Big Seven” der deutschen Metropolen
sind spekulative Entwicklungen an den Bodenmarkten seit langem besonders ausgepragt
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 Wohnungsmarkten bzw. hohen Angebotspreisen - zumindest im Kern der
Region - fokussiert.

Uberoértliche Rahmenbedingungen: Es sollte mindestens eine Region ausgewihlt werden, in
der die Siedlungsentwicklung der Kommunen restriktiven Vorgaben durch die
Regionalplanung unterliegt. Zudem sollte mindestens eine Region ausgewahlt werden, fiir
die weniger restriktive Vorgaben durch die Regionalplanung gelten.

Raumliches Gesamtbild: Die geographische Verteilung der Regionen innerhalb Deutsch-
lands sollte - auch in Kombination mit der Auswahl der Regionen fiir das AP4 - méglichst
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
Siiden Deutschlands auszuwahlen.

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

Unter Berticksichtigung dieser Kriterien fiel die Entscheidung auf folgende SLR:

| 2

Frankfurt: Unter den beiden ,Big Seven“-Metropolen in der Vorauswahl (Frankfurt und
Miinchen) fiel die Entscheidung auf Frankfurt, da der Miinchener Wohnungsmarkt nach
Einschatzung der Expertinnen und Experten im Hinblick auf die
Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ein Extrembeispiel darstellt und sich
Ergebnisse aus dieser Region nur eingeschrankt auf andere Regionen in Deutschland
libertragen lassen. Uber die Auswahl Frankfurts als Region mit geringer
Flachenbeanspruchung wurden alle weiteren Regionen mit einer geringen
Flachenbeanspruchung bei der weiteren Auswahl ausgeschlossen.

Miinster: In der Abwagung zwischen den drei westdeutschen Regionen Bremen, Miinster
und Oldenburg fiel die Entscheidung auf Miinster als Grof3stadt mittlerer Grof3e mit
gehobenem Preisniveau, auch im Stadtumland. Gegen Bremen sprach zudem seine Funktion
als Stadtstaat.
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>

Magdeburg(/Wolfsburg): In der Abwagung zwischen den drei ostdeutschen Regionen Jena,
Magdeburg und Rostock fiel die Wahl auf Magdeburg. Es wurde der Vorschlag aus dem
Workshop aufgegriffen, den Korridor Magdeburg-Wolfsburg in den Blick zu nehmen. Dieser
ist gleichermafien als Fallstudienregion fiir AP3 und AP4 geeignet und stellt zeitgleich eine
lander- und Ost- und Westdeutschlandiibergreifende Fallstudienregion dar. Gegen Rostock
sprach die Sondersituation als Kiistenregion, in der die Immobilienmarktentwicklung durch
den Tourismus bzw. Zweitwohnsitze beeinflusst wird. Jena wurde aufgrund der geringen
Grofde der Kernstadt ausgeschlossen.

In Abgrenzung zu den Kriterien fiir die Auswahl der Fallstudienregionen fiir AP3 waren fiir die
finale Auswahl der Fallstudien fiir AP4 folgende Kriterien leitend:

| 2

Keine Extrembeispiele: Um fiir Deutschland typische Entwicklungen abzubilden, sollten
keine Extrembeispiele mit entspanntem Wohnungsmarkt ausgewahlt werden (z. B. der
Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns).

Uberregionale Lage und Erreichbarkeit: Das Spektrum der betrachteten Regionen sollte
Regionen im erweiterten suburbanen Raum der Grof3stadte abdecken wie auch landliche
Raume abseits der Grofdstadtregionen beriicksichtigen.

Uberoértliche Rahmenbedingungen: Es sollte mindestens eine Region ausgewihlt werden, in
der die Siedlungsentwicklung der Kommunen restriktiven Vorgaben durch die
Regionalplanung unterliegt. Zudem sollte mindestens eine Region ausgewahlt werden, fiir
die weniger restriktive Vorgaben durch die Regionalplanung gelten.

Raumliches Gesamtbild: Die geographische Verteilung der Regionen innerhalb Deutschlands
sollte - auch in Kombination mit der Auswahl der Regionen fiir das AP3 - moglichst
ausgewogen sein.

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

Unter Berticksichtigung dieser Kriterien fiel die Entscheidung auf folgende SLR:

>

Deggendorf: Bei der Region Deggendorf handelt sich um eine siiddeutsche Region mit
stagnierender Bevodlkerungsentwicklung und sehr hoher Bautatigkeit im
Einfamilienhaussegment. In der Abwagung zwischen den vier benachbarten
niederbayrischen SLR (Deggendorf, Dingolfing, Straubing und Passau) fiel die Wahl auf
Deggendorf, da der Wohnungsmarkt in Dingolfing mutmafilich durch das dortige BMW-
Werk und in Passau durch die Universitat gepragt ist. In der Abwagung zwischen
Deggendorf und Straubing wurde Deggendorf aufgrund des durchschnittlich geringeren
Preisniveaus und der schlechteren Verkehrsanbindung ausgewahlt.

40



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Abbildung 4:  Fallstudienregionen

Nienburg (Weser) -

= Minden

2

Wolfsburg
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Deggenddrf 4

I Fallstudienregionen AP3
I Fallstudienregionen AP4
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© IOR/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 gleichermafden als
Fallstudienregion fiir AP3 und AP4 geeignet und stellt zugleich eine Bundesldnder- und Ost-
und Westdeutschland {ibergreifende Fallstudienregion dar. Kaiserslautern und Dresden
entfielen damit als weitere Grofdstadtregionen aus der Vorauswahl.

» Minden/Nienburg: Die ebenfalls bundeslanderiibergreifende Region Minden/Nienburg
wurde als weitere Mittelstadtregion gewahlt, um kleinrdumige Einfliisse einer
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unterschiedlichen Regelungsintensitit der Regionalplanung (Nordrhein-Westfalen mit
hoher und Niedersachsen mit geringer Regelungsintensitat) sowie weiterer
raumstruktureller Rahmenbedingungen beriicksichtigen zu kénnen.

Da im Rahmen der quantitativen Analyse Probleme mit der notwendigen Qualitat der Geodaten
in Sachsen-Anhalt festgestellt wurden, wurde die SLR Dresden als Ersatzregion fiir SLR
Magdeburg untersucht. Fiir die qualitative Analyse wurde Magdeburg als Fallstudienregion
weiter beriicksichtigt.

2.1.2 Fallstudienkommunen

Analog zum Auswahlverfahren der Fallstudienregionen erfolgte die Auswahl der kommunalen
Fallstudien auf Grundlage von leitenden Kriterien:

Verteilung auf unterschiedliche Stadt- und Gemeindetypen
Lage/Siedlungsstruktur

Baulandausweisung fiir gering verdichtete Wohnformen
Flacheneuninanspruchnahme Wohnen

Angebotspreise Hauser

vV V. v v v v

Kontrastierende Merkmale in Bezug auf Erreichbarkeit und Regulierungsintensitat der
Regionalplanung

Wie Tabelle 1 zu entnehmen, wurden in den Fallstudienregionen sowohl fiir AP3 als auch AP4
jeweils Kommunen der Stadt- und Gemeindetypen Grofdstadt, Mittelstadt, Grofde Kleinstadt,
Kleine Kleinstadt, Landgemeinde ausgewahlt. Die Verteilung auf unterschiedliche Stadt- und
Gemeindetypen innerhalb einer SL-Region ermdglicht es, die libergeordneten Zielsetzungen
bzw. Fragestellungen unter unterschiedlichen Gemeindegroéfien zu betrachten.

Dartiber hinaus wurden in jeder Region auf Grundlage der SET sogenannte ,typische”
Kommunen, d. h. Kommunen der am haufigsten auftretenden SET-Klassen innerhalb einer
Region ausgewahlt. Somit wurde sichergestellt, dass keine - im Hinblick auf die in der SET
abgebildeten Indikatoren - regionsspezifischen Sonderfille bzw. Ausreifder aufgenommen
werden. Aus Sicht des Projektteams begiinstigte dieses Vorgehen die Interpretation und
Ubertragbarkeit zukiinftiger Ergebnisse. Fiir AP3 wurden vorzugsweise wachsende Kommunen
ausgewahlt, die eine hohe bis sehr hohe Flachenbeanspruchung aufweisen. Im Vergleich dazu
wurden fiir AP4 vor allem solche Kommunen naher betrachtet, die {iber eine hohe
Flachenbeanspruchung und einen entspannten Wohnungsmarkt (Angebotspreise Hauser)
verfiigen.

Zudem wurden Gemeinden in unterschiedlichen rdumlichen Lagen innerhalb der SLR und mit
unterschiedlichen siedlungsstrukturellen Auspragungen ausgewahlt. In der Region Miinster
grenzen beispielsweise die Fallstudien Altenberge und Telgte direkt an die Kernstadt Miinster.
Emsdetten liegt im weiteren Umland der Kernstadt und nimmt eine Randlage in der Region ein.
In der Region Frankfurt liegen im Vergleich dazu die Fallstudien Niddatal und Ronneburg im
weiteren Umfeld der Kernstadt. Ausschlief3lich die Stadt Langen grenzt direkt an die Kernstadt
Frankfurt. Uber die ausgewahlten Fallstudien wurden unterschiedliche Bevélkerungsdichten
(34 bis 3.074 Einwohner je km?) und somit ein breites Spektrum léndlich- bis urban gepragter
Raume abgedeckt.
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Als weitere Merkmale wurden die Anbindung an den schienengebundenen 6ffentlichen
Personenverkehr und die Erreichbarkeit der ndchsten Autobahnauffahrt bei der Auswahl
bertcksichtigt. Auf Grundlage aktueller Analysen des ILS in diesem Bereich und durch die
Sichtung von Luftbildern wurde eine erste Einschiatzung zur kommunalen Erreichbarkeit
vorgenommen. Nach dieser ersten Einschatzung befinden sich in der Auswahl der
Fallstudienkommunen sowohl Kommunen mit geringer als auch hoher Erreichbarkeit.

Wie in den Expertenworkshops angeregt, wurde zudem die Regulierungsintensitat der
Regionalplanung in den Auswahlprozess mit einbezogen. Hierbei wurde ebenfalls auf aktuelle
Forschungsergebnisse des ILS zuriickgegriffen, welche die Restriktivitat der ibergeordneten
Raumplanung auf die kommunale Bauleitplanung auf Basis der verbindlichen Vorgaben der
Landesentwicklungs- und Regionalplédne (Ziele und Grundsatze der Raumordnung) quantifiziert
ausdriickt (Pehlke & Siedentop, 2021). Fiir die ausgewahlten Fallstudienkommunen gelten
darauf aufbauend sowohl hohe als auch niedrige Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.
Gemeinden mit fiir die Siedlungsentwicklung gravierenden topographischen Restriktionen (z. B.
Hangneigung, Wasserflachen) 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
anfanglichem Interesse seitens der Gemeinden erwiesen sich einige von ihnen im spateren
Verlauf als nicht in der Lage, die notwendigen Ressourcen fiir eine aktive Teilnahme zur
Verfligung 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 ausgewahlten kommunalen
Fallstudien. Die beigefiligten Tabellen (siehe Tabelle 7 bis Tabelle 9 und Tabelle 14 bis Tabelle 16
in Anhang B und C) stellen ergdnzend dazu einige zentrale Kennzahlen der kommunalen
Fallstudien dar. In Ergdnzung hierzu finden sich im Anhang Kurzportraits zu allen ausgewahlten
Fallstudienkommunen (B.1 und C.1).

Tabelle 1: Fallstudienkommunen

Verbandsgemeinde Groflstadt | Mittelstadt | GroRe Kleine Land-
Kleinstadt Kleinstadt gemeinde

Region Frankfurt Frankfurt Langen - Niddatal Ronneburg

Region Magdeburg Magdeburg | Wolmirstadt | Hohe Borde

Region Miinster Minster Emsdetten Telgte Altenberge* -

Region Deggendorf - Deggendorf | Plattling Hengersberg Lalling

Region Nienburg- - - Hille Mittelweser -

Minden

* Altenberge ist per Definition der BBSR Stadt- und Gemeindetypen eine ,,groRe Kleinstadt” (10.000 bis 20.000 Einwohner).
Mit 10.300 Einwohnern liegt sie aber nur sehr knapp iber dem Schwellenwert und gehort innerhalb der Region Miinster
zum Drittel der kleinsten Gemeinden.

2.2 Bodenmarkte

Mit dem Ziel, das Spannungsfeld zwischen hohen Boden- und Wohnungspreisen und nationalen
Flachensparzielen analytisch zu adressieren und Handlungsoptionen fiir planerische Strategien
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aufzuzeigen, wurden fiir die empirischen Untersuchungsschritte in AP3 - wie Kapitel 2.1.1
dargestellt - wachsende Stadtregionen in den Fokus genommen.

Das Forschungsdesign folgte dabei einem Mixed-Methods-Ansatz (Grecu & Volcker, 2018), der
quantitative und qualitative Analysen kombiniert. Die quantitativen raumbezogenen Analysen
zielten darauf ab, Trends der Wohnbautatigkeit, der Wohnbauflachenentwicklung sowie der
Preisentwicklung auf den Boden- und Immobilienmérkten fiir alle deutschen Stadtregionen
darzustellen sowie Wirkungszusammenhiange zwischen den Einflussgréfien zu untersuchen. Die
fallstudienbasierten Experteninterviews mit Akteur*innen der kommunalen Bau- und
Planungsdmter sowie der Regionalplanung dienten dazu, Wissen tiber Wahrnehmung und
Bewertungen zu Angebot und Nachfrage nach Bauland sowie den Einfluss der Boden- und
Immobilienpreise auf die Siedlungsentwicklung zu gewinnen und insbesondere Strategien und
Entscheidungswege der Baulandpolitik sowie die Wirkungen der Instrumente des
Flichenmanagements auf die Flaichenneuinanspruchnahme zu untersuchen (Kapitel 3). Sowohl
die raumbezogenen Analysen als auch die Experteninterviews beziehen sich auf den Zeitraum
von 2011 bis 2019.

Um die empirischen Ergebnisse zu reflektieren und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des
boden- und flachenpolitischen Instrumentariums zu entwickeln, wurden Methoden des System
Thinkings genutzt (siehe Kapitel 2.2.4). Unter Einbeziehung von Experten und Expertinnen
wurde ein regionales Wirkungsmodell erarbeitet, welches das komplexe Geflige zwischen
angespannten Wohnungs- und Bodenmarkten und der Flaichenneuinanspruchnahme fiir
Wohnnutzung in Kernstadt und Umland erfasst (siehe Kapitel 3.1.5).

2.2.1 Literaturrecherche

Als Grundlage fiir die empirischen Arbeitsschritte in AP3 wurde als erstes der Stand der
Forschung zu den Wechselwirkungen zwischen den regionalen Bodenmarkten und der
Siedlungsentwicklung aufbereitet. Dies umfasst zum einen nationale und internationale
theoretisch-konzeptionelle und empirisch-analytische wissenschaftliche Literatur zu den
Wechselwirkungen zwischen den Bodenmaérkten und den Eigentumsverhéltnissen am
Grundstiicksmarkt sowie dem Einfluss kommunaler bzw. planerischer Interventionen und der
Siedlungsentwicklung. Ebenso wurden die Auswirkungen der Dynamiken an den Bodenmarkten
auf die Wohnungsmarkte und Wanderungsbewegungen zusammengefasst.

Fiir den Stand der Forschung waren ebenfalls zentral die in jiingster Zeit zahlreich vorgelegten
politikberatenden Dokumente zur kommunalen und regionalen Bodenpolitik (z. B.
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat [BMI], 2020, Reif3-Schmidt, 2018b und
Bunzel et al,, 2017). Aus diesen Studien wurde beispielsweise herausgearbeitet, welchen
Einfluss das geltende Steuersystem und mogliche Anderungen des Steuersystems auf die
Bodenmarkte und den Flachenverbrauch haben und welchen Einfluss die Kommunen tiber ein
strategisches kommunales Flachenmanagement, insbesondere eine kommunale
Bodenvorratspolitik und eine strategische kommunale Grundstiicksvergabe, nicht nur auf die
Bezahlbarkeit von Wohnraum, sondern auch auf den Flachenverbrauch nehmen kénnen.

2.2.2 Sekundarstatistische Datenanalyse

Um Wechselwirkungen zwischen Kernstadt und Umland differenziert darzustellen, wurden
sekundarstatistische Daten auf Ebene der Gemeindeverbande aufbereitet und analysiert. Die fiir
die Untersuchung zentralen Dimensionen Nachfrageentwicklung, Wohnungsmarkte,
Bautatigkeit sowie (Wohn-)Flachenentwicklung wurden anhand der in Tabelle 2 dargestellten
Indikatoren adressiert.
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Bevolkerungsentwicklung, Wanderung und Bautatigkeit wurden auf Basis von amtlichen
Statistiken abgebildet. Da amtliche Daten zur Preisentwicklung auf Wohnungs- und
Immobilienméarkten nur bis zur Kreisebene vorliegen, wurde der Scientific-Use-Datensatz RWI
Real Estate Data (RWI - Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung & ImmobilienScout24, 2020)
genutzt, der Angebote zu Wohnhausern und Wohnungen der Plattform ImmobilienScout24
beinhaltet. Die Indikatoren zur Wohnbauflachenentwicklung stellen eine Sonderauswertung aus
dem IOR-Monitor (Meinel et al., 2022) dar, in der nicht die Entwicklung der Siedlungs- und
Verkehrsflache, sondern die Flache fiir Wohn- und Mischnutzung betrachtet wird. Die vier
Indikatoren sind angelehnt an die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie (2020) und geben Auskunft
iiber die absolute Flachenneuinanspruchnahme fiir Wohn- und Mischnutzung in Hektar pro Jahr
(FNIW), die Flacheneftizienz - abgebildet als Freiraumverluste fiir Wohn- und Mischflache
(FRVW) in Quadratmeter pro Einwohner und Jahr - und die Wohnungsdichte (WD) in
Wohnungen pro Flache fiir Wohn- und Mischnutzung. Fiir den Vergleich der
Wohnbaufladchenentwicklung von Stddten und Gemeinden unterschiedlicher Grofse wird der
Indikator Relative Veranderung der Flache fiir Wohn- und Mischflache in Prozent (FWM)
herangezogen.

Tabelle 2: Indikatoren fiir die sekundarstatistische Datenanalyse
Indikator Zeitraum | Datenquelle
Bevolkerungsentwicklung 2011- Bevolkerungsfortschreibung des Bundes und
2019 der Lander
Wanderungssaldo 30-50-Jahrige pro 1.000 2011- Wanderungsstatistik und
Einwohner der Altersgruppe 2017 Bevolkerungsfortschreibung des Bundes und
der Lander
Angebotspreise fir Wohnhauser 2011- RWI Real Estate Data
2019 (RWI/ImmobilienScout24 2020a)
Angebotsmieten fir Wohnungen 2011- RWI Real Estate Data
2019 (RWI/ImmobilienScout24 2020b)
Anteil fertiggestellter Wohnungen in Ein- und 2011- Baufertigstellungsstatistik; Wohnungen in
Zwei-Familienhdusern 2019 Wohngebauden inkl. Wohnheime
Flachenneuinanspruchnahme 2011- Sonderauswertung IOR-Monitor
Wohnbauflachen und Flachen gemischter 2019 (Meinel/Sikder/Krueger 2022)
Nutzung

Die Auswertung der Indikatoren erfolgte anhand der drei Raumtypen Kernstddte, Verdichtetes
Umland und Weniger verdichtetes Umland, denen jeder Gemeindeverband im
Untersuchungsraum zugeordnet wird (siehe Abbildung 6). Um den Einfluss hoher Preise auf die
Bautitigkeit und Wohnbauflachenentwicklung zu untersuchen, wurden alle Gemeindeverbande
zusatzlich zu Preiskategorien zusammengefasst. Anhand der durchschnittlichen Angebotspreise
fiir Wohnhéauser von 2011-2019 wurden die Gemeindeverbande in Quantile geteilt, um eine
interpretierbare und gleichzeitig differenzierte Abbildung der Wohnungsmarkte zu erhalten:

» Kategorie 1: obersten 10 % der Preise
» Kategorie 2: 60-90 % der Preise

» Kategorie 3: 30-60 % der Preise

» Kategorie 4: untersten 30 % der Preise
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2.2.3 Experteninterviews

» Die Leitfaden-gestiitzten Experteninterviews mit Vertreterinnen und Vertretern aus Bau-,
Planungs- und Liegenschaftsdmtern oder verwandten Amtern wurden in den drei
ausgewahlten Fallstudienregionen durchgefiihrt (siehe Abbildung 4 und B.1 im Anhang B).
In den Kernstddten wurden dabei jeweils zwei Interviews, in den Umlandgemeinden jeweils
ein Interview gefiihrt. Ergdnzend hierzu wurde in jeder der Fallstudienregionen mit
Vertreterinnen und Vertretern der Regionalplanung gesprochen, um eine iibergeordnete
Perspektive auf die kommunalen und regionalen Entwicklungen zu erhalten. In Summe
konnten Aussagen von 20 Expertinnen bzw. Experten in der qualitativen Analyse
berticksichtigt und ausgewertet werden.

Alle Interviews wurden zwischen Juni und August 2021 und iiberwiegend per Webkonferenz
durchgefiihrt. Die Interviews wurden aufgezeichnet, transkribiert und in der Software MAXQDA
kodiert. Die Kodierung folgte der induktiven Kategorienbildung direkt am Datenmaterial als
zusammenfassende qualitative Inhaltsanalyse, ohne die vorherige Entwicklung eines festen
Kodierleitfadens (Mayring, 2010). Lediglich die Gliederung des Leitfadens wurde zur Bildung
erster iibergeordneter Kategorien genutzt.

2.2.4 System Thinking

Die Wirkungszusammenhange zwischen angespannten Wohnungs- und Bodenmarkten und der
Flachenneuinanspruchnahme in Kernstadt und Umland sind komplex und durch
Riickkoppelungen gepragt. Um die Komplexitat dieses Systems auf das Wesentliche zu
reduzieren, nicht aber unzuldssig zu vereinfachen, sind Methoden des System Thinkings
(Hovmand 2014) geeignet. Mit Hilfe dieser Methoden lasst sich das komplexe Wirkungsgefiige
mit Hilfe zentraler Variablen als Wirkungsmodell darstellen und ein theoretischer Rahmen fiir
die empirische Analyse schaffen. Dabei wird unterschieden, ob eine Zunahme der Variable A
eine Zunahme (+) oder Abnahme (-) der Variable B bedingt. In der Folge kénnen ausgleichende
und verstdrkende Schleifen dargestellt werden. Abbildung 5 zeigt exemplarisch die
Systemdynamik flir den Ausbau einer Autobahn auf: Eine zu volle Autobahn fiihrt dazu, dass der
Druck die Fahrbahn zu erweitern steigt, der Ausbau erfolgt und es kommt zur Entlastung. Mit
zeitlicher Verzogerung wird aufgrund der nun verbesserten Erreichbarkeit die Attraktivitit von
Randgebieten grofier. Es kommt zu Bevolkerungszuwachs wodurch die Anzahl der Pendelnden
steigt. Im Ergebnis wird die Autobahn wieder voller - erneut steigt der Druck die Fahrbahn zu
erweitern.
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Abbildung 5:  Prinzipskizze eines System Thinking-Wirkungsdiagramms am Beispiel Verkehr

Ausgleichende VOLLE AUTOBAHN Verstarkende

Riickkopplung \ ]/ Rickkopplung
®)

zeitliche
Verzégerung

. o @—> Wirkrichtung hoch/hoch bzw. niedrig/niedrig === Teil einer ausgleichenden Riuckkopplungsschleife
ariable
@-> Wirkrichtung hoch/niedrig bzw. niedrig/hoch === Teil einer verstarkenden Ruckkopplungsschleife

© IOR/ILS basierend auf Hovmand 2014

Der Ansatz ermdglicht - hier in Bezug auf eine regional flichensparende
Wohnbauflachenentwicklung 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 groféen Hebel bieten.

Im Rahmen von AP3 wurden in einem mehrstufigen Prozess Gruppenmodellierungs-Workshops
durchgefiihrt, 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
einschlagigen Fachliteratur, iterativ erarbeitet:

Im ersten Workshop wurden auf Basis der Literatur und der vorlaufigen empirischen Ergebnisse
des AP3 Variablen gesammelt, die aus Sicht des Expertenwissens des Projektteams fiir die
Beschreibung des Systems wichtig sind (z. B. Attraktivitdt von Kernstddten, Ausweisung neues
Bauland). In einem diskursiven Prozess wurden die ersten Ideen verdichtet und zu wenigen
zentralen Variablen zusammengefasst. In Workshop 2 wurden Wirkungszusammenhénge und
Wirkungsrichtung zu anderen Variablen definiert. Variablen, die zunachst 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. Wohnpriferenz Einfamilienhaus). In Workshop 3 wurde das Modell auf
ausgleichende und sich verstirkende Schleifen hin untersucht. Zentrale Schleifen wurden
grafisch hervorgehoben und als Grundlage genutzt, um die Diskussion zur Weiterentwicklung
des bestehenden boden- und flachenpolitischen Instrumentariums vor dem Hintergrund der
empirischen Ergebnisse aus quantitativer und qualitativer Analyse zu leiten. An neuralgischen
Wirkpunkten wurden Ansatze und Instrumente verortet, die dazu beitragen kdnnen, sich selbst
verstirkende Schleifen zu entscharfen. Das so entstandene regionale Wirkungsmodell wurde in
einem vierten Workshop unter Einbeziehung eines erweiterten Expertenkreises vorgestellt und
die im Modell integrierten Instrumente fiir eine regional flachensparende Entwicklung von
Wohnbauflachen bei gleichzeitiger Bezahlbarkeit des Wohnens kritisch diskutiert. Der
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Workshop wurde genutzt, um wichtige Wirkungszusammenhange zu korrigieren bzw. zu
ergdnzen und das Wirkungsmodell zu finalisieren.

2.2.5 Raumtypen und Fallstudienregionen

Die empirischen Untersuchungen wurden auf verschiedenen raumlichen Ebenen durchgefiihrt.
Im Rahmen der quantitativen Datenanalyse wurden alle deutschen Stadtregionen auf Basis der
Regionalstatistischen Raumtypologie (RegioStaR) des Bundesministeriums fiir Digitales und
Verkehr (Bundesministerium fiir 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 durchgefiihrt, innerhalb derer die drei
Kernstadte sowie insgesamt acht Umlandgemeinden untersucht wurden (siehe Abbildung 6).

Tabelle 3: Bildung von Raumtypen auf Basis der RegioStaR-Typen
Kernstadte Verdichtetes Umland Weniger verdichtetes Umland
111 Metropole 113 Mittelstadt einer 115 Kleinstadtischer, dorflicher Raum
121 Regiopole Metropolitanen SR einer Metropolitanen SR
112 GroRstadt einer 123 Mittelstadt einer 125 Kleinstadtischer, dorflicher Raum
Metropolitanen SR Regiopolitanen SR einer Regiopolitanen SR

114 Stadtischer Raum einer
Metropolitanen SR
124 Stadtischer 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 Beispielrdumen und -kommunen. Durch die
Fallauswahl wird zwar keine generelle Ubertragbarkeit 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
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2.3 Baulandnachfrage fiir Einfamilienhauser

Wie bereits eingangs in Kapitel 1.1 angefiihrt, 1dsst sich die starke Ausweisung von Bauland in
Regionen mit nicht-angespannten Wohnungsmaérkten nur teilweise mit der Nachfrage nach
gering verdichteten Wohnformen und den darin zum Ausdruck kommenden Praferenzen der
privaten Haushalte erkldren. Von entscheidender Bedeutung sind der Mangel an geeigneten
Angeboten in integrierten Lagen und strategisch motivierte kommunale Angebotsplanungen, die
erhebliche Anreize auf wohnungssuchende Haushalte ausiiben kénnen. Verbreitet sind zum
Beispiel sog. ,,Einheimischenmodelle®, bei denen Baugrundstiicke an ortsansassige Familien
preisverglinstigt abgegeben werden. Solche Praktiken sind selbst dann anzutreffen, wenn sich
die Einwohnerzahl einer Gemeinde langst 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
hiufig von einer ,Okonomisierung” der kommunalen Bodenpolitik gesprochen, da die
Kommunen neben sozialpolitischen Ansatzen explizit auch fiskal- und infrastrukturpolitische
Anliegen verfolgen (Siedentop, 2018b). Subventionen wie das Baukindergeld (Michelsen, 2018)
und (befristete) Anderungen des Planungsrechts (§ 13b BauGB) mit dem Ziel der erleichterten
Baulandbereitstellung (Evers, 2019) verstarken 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 fiir Einfamilienhduser sowohl
aus der Perspektive der Anbieter*innen wie auch der Nachfrager besser zu verstehen und
darauf aufbauend Handlungsempfehlungen fiir eine kommunale Baulandpolitik zu geben, die im
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Einklang mit flichenpolitischen Zielsetzungen steht. Auch dieses AP umfasst die Aufbereitung
des Standes der Forschung, sekundarstatische Datenanalysen sowie qualitative Fallstudien.

2.3.1 Literaturrecherche

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

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

» Wohnpriferenzen 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 Dorfern, Ortskernen
sowie zum Umbau und zur Mobilisierung alterer Einfamilienhausbestinde.

2.3.2 Gebaudebasierte Messung der Flachenneuinanspruchnahme durch
Einfamilienhausgebiete

Um die Flachenneuinanspruchnahme fiir Einfamilienhduser in Neubaugebieten zwischen 2006
und 2019 flachendeckend zu quantifizieren, kam fiir die vier SLR Wolfsburg, Minden-Nienburg,
Dresden und Deggendorf ein Ansatz zur Siedlungsstrukturanalyse zum Einsatz, mit dem der
Gebaudebestand hinsichtlich der Gebaudetypen Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus und
Mehrfamilienhaus klassifiziert werden kann (Jehling & Hecht, 2022). Basierend auf
topographischen Daten wurden zudem Flachen (Neubaugebiete) identifiziert, die auferhalb des
bestehenden Siedlungszusammenhangs nach 2006 neu hinzugekommen sind. Durch die
Verschneidung beider Datensitze kdnnen so Einfamilienhausgebiete (Schwellenwert: mehr als
90 % Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser im Gebiet), Mehrfamilienhausgebiete
(mehr als 90 % Mehrfamilienhduser im Gebiet) und Gebiete mit gemischter Wohnbebauung (alle
anderen Neubaugebiete) klassifiziert und zur Berechnung der Flachenneuinanspruchnahme
durch Einfamilienhaus-Neubaugebiete auf untergemeindlicher Ebene genutzt werden (siehe
Abbildung 7). Da in einigen Fallen die neuen Gebaude in den Geodaten (Hausumringe) von 2019
noch nicht erfasst sind, im Luftbild aber bereits erkenntlich ist, welcher Gebaudetyp entstanden
ist, wurde fiir alle Gebiete eine manuelle Nacherfassung durchgefiihrt, um auch jiingere
Baugebiete zu erfassen.
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Abbildung 7: Methodisches Vorgehen zur Identifikation von Einfamilienhausgebieten
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2.3.3 Experten- und Haushaltsinterviews

Da kausale Wirkungszusammenhéange mit Hilfe von quantitativen Analysen nur schwer zu
untersuchen sind, wurden Interviews in den SLR Deggendorf, Minden-Nienburg, Wolfsburg und
Magdeburg gefiihrt. Grundlegendes Ziel war es, die Einflussfaktoren bzw.
Wirkungszusammenhange zur Erklarung der in Kapitel 2.3.2 identifizierten und erfassten
Wohnbautétigkeit bzw. Siedlungsentwicklung ndher zu untersuchen.

Einerseits wurden hierzu Leitfaden-gestiitzte Experten-Interviews mit Vertreter*innen aus der
Stadtplanung(N=10), den Gutachterausschiissen (N=3) und der Projektentwicklung (N=3)
gefiihrt, um detaillierte Einblicke in die Entwicklung auf den kommunalen und regionalen
Wohnungsmarkten, das Baulandangebot und die Baulandnachfrage sowie die Bauland- und
Wohnungsmarktpolitik zu erhalten. Andererseits wurden problemzentrierte Interviews mit
Haushalten gefiihrt (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 Griinde fiir den Bezug eines neugebauten Einfamilienhauses.

In Erginzung zu o. g. Haushaltsinterviews wurden im Juni 2023 im Rahmen des am IOR
grundfinanzierten Projektes ,MehrLand” weitere zwolf Haushaltsinterviews in der SLR
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Wolfsburg durchgefiihrt. Komplementar zu den Interviews mit Haushalten, wohnhaft in
Einfamilienhdusern, wurden hierbei ausschliefdlich Haushalte in Mehrfamilienhdusern
interviewt. Die Haushalte wurden in drei verschiedenen Neubaugebieten, die zwischen 2009-
2019 fertiggestellt wurden, akquiriert. Der Interviewleitfaden wurde an dem der o. g.
Einfamilienhaus-Haushaltsinterviews angelehnt und fokussierte ebenfalls die vorangegangenen
Wohnsituationen, Entscheidungsprozesse und Griinde fiir die Wahl einer (Eigentums-)Wohnung
in einem neugebauten Mehrfamilienhaus.

2.3.4 Sekundarstatistische Auswertung (KoBalLd-Befragung)

Im Rahmen des vom BMEL finanzierten Forschungsprojektes ,Vom Kommen, Gehen und
Bleiben: Wanderungsgeschehen und Wohnstandortentscheidungen aus der Perspektive
landlicher Raume"“ (KoBaLd) wurde das Wanderungsgeschehen im landlichen Raum (anhand
von vier verschiedenen Modulen) durch das Thiinen-Institut und die ILS Research untersucht
(Johann Heinrich von Thiinen-Institut, Bundesforschungsinstitut fiir Landliche Raume, Wald und
Fischerei [Thiinen-Institut], 2023). Bestandteil des Forschungsprojektes war eine 2020
durchgefiihrte standardisierte telefonische Befragung von 3.600 Teilnehmenden aus vier
verschiedenen Teilstichproben: ausgehend von der letzten Wohnstandortentscheidung zum
einen in drei Wanderungsgruppen (,Land-Land“-, ,Land-Stadt” und ,Stadt-Land“ - Wanderung)
und zum anderen in eine Teilstichprobe der seit mindestens zehn Jahren im landlichen Raum
Gebliebenen.

Uber eine Sekundirauswertung der Primirdaten des KoBaLd-Projektes wurden fiir das
vorliegende Forschungsvorhaben Wohnstandortkriterien, das Preisniveau und
Gebaudetypologien tiefergehend analysiert. Besonderes Augenmerk wurde hierbei auf
verschiedene Haushaltstypen (nach Mikrozensus) gelegt: Haushalte ohne Kinder (Lebensform 1:
LF1) und Haushalte mit Kindern (Lebensform 4: LF4). Die Lebensformen wurden zu drei
verschiedenen Zeitpunkten erhoben: Vor dem Zuzug, nach dem Zuzug und zum
Befragungszeitpunkt (Wanderung liegt maximal 5 Jahre zuriick). Ein Haushalt wurde als LF1
klassifiziert, wenn dieser zu keinem der o. g. Zeitpunkte ein Kind bzw. mehrere Kinder hatte.
Haushalte mit einem Kind bzw. mehreren Kindern vor oder nach der Wanderung oder zum
Zeitpunkt der Befragung wurden als LF4 definiert. Diese Haushalte schlief3en Paare sowie
Alleinerziehende ein. Ebenso konnen in LF4 auch Haushalte mit dlteren Kindern enthalten sein,
die zum Befragungszeitpunkt bereits ausgezogen sind.

Eine weitere betrachtete Gruppe sind die Haushalte, die neugebaut haben. Diese Gruppe wurde
aus dem KoBalLd-Datensatz herausgefiltert, wenn sie explizit in ihren Antworten erwahnt haben,
in einem Neubau zu leben. Dies konnte im Rahmen von offenen Fragen im Interview angegeben
werden, jedoch wurde nicht explizit danach gefragt. Mit dieser Vorgehensweise konnten mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht alle Haushalte identifiziert werden, die in einen Neubau gezogen
sind bzw. neugebaut haben. Somit fehlen in dieser Auswertung diejenigen Haushalte, die zwar in
einem Neubau leben, dies aber nicht ausdriicklich erwahnt haben. Obwohl sich dieses Vorgehen
als praktikabel erwiesen hat, um Haushalte im Neubau zu identifizieren, muss darauf
hingewiesen werden, dass sich die Stichprobe dadurch deutlich reduziert hat und nicht mehr
den Anspriichen einer reprisentativen Befragung geniigt. Die auf diesen Auswertungen
beruhenden Aussagen miissen daher mit Vorsicht interpretiert werden.

Neben den Haushaltstypen wurden die Gebdaudetypen (freistehendes Einfamilienhaus,
Doppelhaushalfte/Reihenhaus, Mehrfamilienhaus) sowie die Regionen (stadtisch und landlich)
naher betrachtet. Die Aufteilung in stddtische und landliche Regionen geht - in Anlehnung an
das Vorgehen in AP3 - auf die RegioStaR zurtck. Die ndher betrachteten Bereiche gleichen der
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Typologie des RegioStaR-2 und damit einer groben, in Stadtregionen und landliche Regionen
aufgeteilten Regionsunterteilung.

2.3.5 Fallstudienregionen

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

Abbildung 8: Fallstudienregionen

Unt.ersuchungs— Fliche EW-Dichte Einwohner AEW SLR Wolfsburg
regionen 2019 2019 2019 2009-19 < ¥
km? EW/km? J . " SLR Magdeburg*
Deggendorf 1.018 131 133.783 4.632
(3,59%)
Dresden 4.120 270 1.114.303 39.153
(3,64%)
Magdeburg 3451 169 581.907 -15.498
(-2,59%)
Minden/ 2468 173 425.889 -3.710
Nienburg (-0,86%)
Wolfsburg 3.102 129 400.719 4.865
(1,23%)
Germany 357.581 233 83.166.711 2.742.395

(3,41%)
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

2.4 Bestandsaufnahme Interkommunale Kooperationen

Siedlungsentwicklung ist ein regionales Thema, das tiber die Grenzen einzelner Kommunen
hinausgeht. Wahrend in wachsenden Regionen der Druck auf die knappe Ressource Boden in
den Kernstiddten sowie im Umland zu spiiren ist und zu Nutzungskonkurrenzen fithrt (Schmeer
et al., 2021), findet in schrumpfenden Regionen eine flichenextensive und in Bezug auf die
Auslastung technischer und sozialer Infrastrukturen nicht effiziente Angebotsplanung statt
(Monnich, 2005). Ein interkommunal abgestimmtes Flachenmanagement wird in beiden
Kontexten als Instrument gesehen, um Nutzungskonflikte zu vermeiden, eine sinnvolle
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Wohnraumbereitstellung sicherzustellen und gleichzeitig den Flachenverbrauch gering zu
halten (Jehling, Steier et al., 2018; Schulitz & Knoblauch, 2011).

Wahrend es umfangreiches Wissen zu starker institutionalisierten Kooperationen, wie Frankfurt
RheinMain (Jehling et al., 2020) oder die Stadt-Umland-Rdume in Mecklenburg-Vorpommern
(Greiving & Winkel, 2009), und zu umgesetzten interkommunalen Gewerbegebieten
(Wuschansky, 2011) gibt, besteht bislang wenig systematisches Wissen {iber die Vielfalt
interkommunaler Kooperationen zur Wohnbauflachenentwicklung in Form freiwilliger,
informeller Zusammenarbeit bis hin zu verstetigten Modellprojekten (z. B. Stadt-Umland-
Kooperation Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg, Goede, 2022). Zudem stellt sich die
Frage, ob bisherige Kooperationen - wie in der Literatur dargestellt - tatsachlich zu einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung beitragen.

Analog zu AP3 und AP4 folgte das Forschungsdesign in AP5 einem Mixed-Methods-Ansatz
(Grecu & Volcker, 2018), der quantitative und qualitative Analysen kombiniert. Die
standardisierte (quantitative) Online-Befragung zielte dabei darauf ab, einen aktuellen
Uberblick iiber interkommunale Kooperationen in Deutschland zu erhalten. Die darauf
aufbauenden Experteninterviews mit Praxisbeispielen dienten dazu, das standardisiert
abgefragte Wissen zu interkommunalen Kooperationen mit Hilfe von persoénlichen Gesprachen
und aus unterschiedlichen Perspektiven zu vertiefen.

2.4.1 Literaturrecherche

Der erste Arbeitsschritt im AP5 war eine systematische Literaturrecherche zu Ansatzen und
Projekten der interkommunalen Kooperation sowie Erfolgsfaktoren und Hemmnissen der
interkommunalen Kooperation in der Siedlungsentwicklung. Hierzu wurde systematisch die
Literatur (einschliefilich grauer Literatur) zu verschiedenen Forderlinien des
Flachenmanagements (u. a. des BMBF und des BBSR) im Hinblick auf Ansitze der
interkommunalen Kooperation in der Flichenentwicklung aufbereitet. Diese Recherche gab in
erster Linie einen Uberblick tiber geférderte Modellvorhaben zur interkommunalen Kooperation
in der Siedlungsentwicklung. Zudem wurde die wissenschaftliche Literatur zu Erfolgsfaktoren
und Hemmnissen der interkommunalen Kooperation in der Siedlungsentwicklung differenziert
aufbereitet.

2.4.2 Online-Befragung der Trager der Regionalplanung

Ziel der in AP5 durchgefiihrten Online-Befragung war es, eine bundesweit reprasentative
Bestandsaufnahme zu interkommunalen Kooperationen auf dem Gebiet des
Fldchenmanagements in Deutschland zu erhalten. Befragt wurden hierzu deutschlandweit alle
Tréager der Regionalplanung. Die Trager der Regionalplanung bieten sich als Adressaten an, da
hierdurch nur eine vergleichsweise geringe Anzahl an Akteur*innen mit einem sehr guten
Uberblickswissen iiber die jeweilige Region befragt werden muss, um zu einer
flichendeckenden Erhebung zu gelangen. Die Bestandsaufnahme diente weiterhin als Grundlage
dafiir, interessante Fallstudien bzw. Praxisbeispiele fiir die vertiefenden Untersuchungen in AP5
auszuwahlen.

Die Online-Befragung wurde auf Basis einer Literaturanalyse und einer Desktop-Recherche zu
bestehenden Kooperationen (siehe Tabelle 21 in Anhang D) entwickelt und in einen allgemeinen
und fallbeispiel-bezogenen Teil untergliedert. Im Rahmen des allgemeinen Teils wurde bei den
Tragern der Regionalplanung abgefragt, ob es regionalplanerische Anreizsysteme fiir
interkommunale Kooperationen gibt und ob interkommunale Kooperationen in der
Planungsregion aktuell aktiv sind oder in den letzten zehn Jahren aktiv waren. Wurde die zweite
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Frage mit ja beantwortet, wurden tiefergehende Fragen zu ausgewahlten Fallbeispielen bzw.
Praxisbeispielen gestellt. Hierbei ging es beispielsweise um die spezifische Ausgangslage,
forderliche und hinderliche Einflussfaktoren auf die Umsetzung, die Organisationsform und die
(flaichenbezogenen) Gegenstdnde der Kooperation (z. B. bilaterale Kooperation zwischen zwei
Gemeinden vs. multilaterale Kooperation; Wohnen vs. Gewerbe; informelle Arbeitskreise vs.
formalisierte Instrumente wie regionale Flaichennutzungsplédne etc.). Zudem wurde iiber wenige
offene Fragen erhoben, seit wann die Kooperation besteht, welche Ziele verfolgt werden und ob
gemeinsame Wohn- und/oder Gewerbeflachen entwickelt werden. Bei gescheiterten
Kooperationen wurde zudem erfasst, warum diese nicht weiterverfolgt wurden. Zu jedem
Kooperationsprojekt wurde aufderdem ein Ansprechpartner fiir vertiefende Fragestellungen
erfragt.

2.4.3 Praxisbeispiele interkommunaler Kooperation im Flaichenmanagement

Auf Basis der Ergebnisse der Online-Befragung und Desktop-Recherche wurden fiir die
qualitativen Untersuchungen neun Praxisbeispiele ausgewahlt. Diese Praxisbeispiele
fokussierten auf realisierte und fortlaufende Projekte sowie letztendlich gescheiterte
Projektanbahnungen abseits von geférderten Modellprojekten in den Bereichen Wohnen und
Gewerbe. Neben diesen Kriterien lagen der finalen Auswahl zudem der Grad der
Institutionalisierung, die raumliche Lage sowie die mit der Kooperation verbundenen
Herausforderungen und Zielsetzungen zu Grunde.

Ziel der Auswahl war es, ein breites inhaltlich-thematisches Spektrum an interkommunalen
Kooperationen hinsichtlich der o. g. Kriterien abzudecken, um so forderliche und hinderliche
Faktoren fiir den Erfolg oder das Scheitern vor dem Hintergrund unterschiedlicher
Rahmenbedingungen ableiten zu kénnen.

Die Expertengesprache fokussierten auf folgende Themen:

» die Entstehung und Genese der interkommunalen Kooperation,
» die Kriterien fiir den raumlichen Zuschnitt,

» die beteiligten Akteur*innen und deren Interessen,

» die Organisation der Kooperation,
>

die Bedeutung der Themen Flache/Siedlungsentwicklung/Flachenverbrauch in der
Kooperation,

» Grinde fir den Erfolg bzw. das Scheitern der Kooperation (auch differenziert nach
verschiedenen Phasen der Kooperation)

2.4.4 Fall- und Praxisbeispiele

Abbildung 9 listet die per Online-Befragung genannten Fallbeispiele sowie die final
ausgewahlten Praxisbeispiele auf. Neben den Namen und der Lage der interkommunalen
Kooperationen kann der Abbildung entnommen werden, ob es sich bei der Kooperation um eine
Kooperation auf Basis landesrechtlicher Vorgaben oder eines Forschungs- bzw. Modellprojekts
handelt oder ob sich die Kommunen freiwillig zusammengeschlossen haben. Aufbauend auf der
Online-Befragung, die zwischen Dezember 2022 und Januar 2023 durchgefiihrt wurde, wurden
die Interviews mit den Vertreterinnen und Vertretern der entsprechenden Fallbeispiele im
Zeitraum von Februar bis Mai 2023 gefiihrt.
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Abbildung 9:  Uberblick iiber die Fall- und ausgewihlten Praxisbeispiele in Deutschland
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© IOR/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 zusammenzufiihren und die daraus
abgeleiteten Handlungsempfehlungen zur Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme zu

priorisieren.

Wie in den Kapiteln 2.2 bis 2.4 ausfiihrlich dargestellt basieren die Ergebnisse auf
unterschiedlichen Raumtypen und unterschiedlichen Fallstudienregionen, die sowohl
Grofdstadtregionen und eher landlich gepragte Regionen als auch Regionen mit angespannten
und entspannten Wohnungsmaérkten umfassen. Das Forschungsvorhaben zeigt somit ein
differenziertes Bild der Siedlungsentwicklung und der kommunalen und regionalen
Wohnungsmarkte, des Baulandangebots und der Baulandnachfrage sowie der kommunalen
Bauland- und Wohnungsmarktpolitik unter Beriicksichtigung sehr unterschiedlicher
Rahmenbedingungen in Deutschland. Das methodische Vorgehen, insbesondere die Auswahl der
Fallstudienregionen, ermdglichte eine differenzierte Auseinandersetzung und Ableitung von
regionsspezifischen Handlungsempfehlungen, die den jeweiligen raumlichen

Handlungserfordernissen und -bedarfen gerecht werden.
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Um die auf Basis der analytisch-empirischen Ergebnisse abgeleiteten Handlungsempfehlungen
kritisch zu reflektieren, wurde im Rahmen von AP6 ein Abschlussworkshop mit Expertinnen
und Experten aus verschiedenen Bereichen, darunter Forschung, Kommunalverwaltung,
kommunale Spitzenverbdnde sowie Umweltverbande durchgefiihrt. Dieser Workshop fand am
23. Oktober 2023 in Berlin statt. An dem Workshop haben insgesamt 35 Personen
teilgenommen, wovon 25 Personen externe Expertinnen und Experten waren. Die Liste zu den
Teilnehmerinnen und Teilnehmern sowie das Protokoll kénnen dem Anhang E.2 und E.3
entnommen werden. Ziel des Abschlussworkshops war es, die Ergebnisse des
Forschungsvorhabens vorzustellen und die Praxisrelevanz und Praxistauglichkeit der
Handlungsempfehlungen zu diskutieren und herauszuarbeiten. Durch die Einbindung
verschiedener Perspektiven und Fachkenntnisse sollte so sichergestellt werden, dass die
vorgeschlagenen Mafdnahmen realistisch und umsetzbar sind.

Abschliefsend wurden die empirischen Ergebnisse iiber den vorliegenden Abschlussbericht in
zwei eigenstandige Anlagenbande tiberfiihrt. Anlagenband 1 fasst dabei die zentralen Ergebnisse
und insbesondere Handlungsempfehlungen fiir Politik und Praxis zusammen, um die
Flachenneuinanspruchnahme in Deutschland effektiv zu reduzieren und gleichzeitig den
benotigten (bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen. Anlagenband 2 verdichtet Empfehlungen fiir
interkommunale Kooperationen in einem Dokument, das von der kommunalen Praxis genutzt
werden kann, um das Thema der Wohnbaufldchenentwicklung starker in Kooperationen zu
integrieren.

Um dariiber hinaus die Ergebnisse in die Wissenschaft und Praxis zu tragen, lag ein besonderer
Fokus auf dem Wissenstransfer. Im Rahmen des Forschungsvorhabens wurden daher gezielte
Mafdnahmen ergriffen, um das erarbeitete Wissen unterschiedlichen Zielgruppen zuganglich zu
machen. Dies wurde erreicht durch die Durchfiihrung von Vortragen, Workshops und die
Erstellung von (Fach-) Publikationen. Diese Initiativen hatten das tibergeordnete Ziel, das
gewonnene Wissen sowohl fiir die wissenschaftliche Gemeinschaft als auch fiir Vertreter*innen
aus Politik und Praxis verfiigbar zu machen, und somit einen effektiven Wissenstransfer zu
ermoglichen.

Die Prasentation von Vortriagen bot die Gelegenheit, die zentralen Erkenntnisse des
Forschungsvorhabens einem breiten Publikum zu vermitteln. Dabei konnten sowohl
Fachkolleginnen und Fachkollegen als auch Interessierte aus verschiedenen Disziplinen und
Hintergriinden erreicht werden. Die interaktive Gestaltung von Workshops erlaubte es, tiefer in
die Thematik einzutauchen und gemeinsam mit den Teilnehmenden zu diskutieren. Dies
forderte nicht nur den Wissensaustausch, sondern auch den Dialog zwischen Forschung und
Praxis.

Die Erstellung von (Fach-)Publikationen spielte eine zentrale Rolle, um die
Forschungsergebnisse einer breiteren Leserschaft zugdnglich zu machen. Konferenzbeitrage
und wissenschaftliche Artikel wurden genutzt, um das detaillierte Wissen, die Methodik und die
Schlussfolgerungen des Forschungsvorhabens zu verbreiten.

Die vielfaltigen Ansatze des Wissenstransfers - Vortrage, Workshops und (Fach-)Publikationen
- spiegeln die Bestrebungen wider, das Forschungsvorhaben nicht nur als isoliertes Projekt zu
betrachten, sondern als Teil eines wissenschaftlichen und anwendungsorientierten Diskurses zu
verstehen (siehe Anhang F).
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3 Ergebnisse

3.1 Bodenmarkte

Das AP3 befasste sich mit den Boden- und Wohnungsmarkten in Deutschland. In dem folgenden
Kapitel werden die zentralen Ergebnisse prasentiert. Die in dem Kapitel dargestellten
Ergebnisse beziehen sich - wie in Kapitel 2.2.5 dargelegt und in Abbildung 6 dargestellt -
ausschliefilich auf die Stadtregionen nach RegioStaR. Da durch die Aussagen der Interviewten
Erklarungsansatze und kausale Wirkungszusammenhéange 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 Kernstadten

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

Die ungebrochene Attraktivitat der Stadtregionen und die zunehmend angespannten
Wohnungsmarkte 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 ausfallt (siehe Abbildung 10C). Dass das Angebot mit der
Nachfrage nicht Schritt halten kann, liegt aus Sicht der Interviewten in den Kernstadten sowohl
an den fehlenden Entwicklungsflachen im Aufienbereich als auch an der Verknappung von
geeigneten Flachen im Innenbereich bzw. immer schwieriger zu mobilisierenden
Innenentwicklungsflachen. Hinzukommend wird angefiihrt, dass die Niedrigzinspolitik seit 2008
dazu gefiihrt hat, dass sich vermehrt institutionelle, aber auch private Investoren auf den Markt
gedrangt 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 Innenstadte
und die Modernisierung und Inwertsetzung des Gebdaudebestands im Fokus der Flachenpolitik.
Seit etwa zehn Jahren nehmen jedoch auch die Umlandgemeinden eine wieder ansteigende
Nachfrage nach Baugrundstiicken wahr. Nach Einschatzungen der Interviewten wird diese -
neben Haushalten aus der eigenen Gemeinde und benachbarten Umlandgemeinden -
zunehmend starker auch durch Haushalte aus der Kernstadt stimuliert. Die fiir Familien
zunehmende Unbezahlbarkeit von Wohnraum in den Kernstadten wird dabei von den
Interviewpartnern betont. Wanderungsgewinne dieser Gruppe verzeichnen insbesondere die
Gemeinden des weniger verdichteten Umlands, die iberproportional stark von den
Wanderungsverlusten der Kernstidte profitieren (siehe Abbildung 11B). Differenziert nach den
gebildeten Preiskategorien verzeichnen besonders die hochpreisigen Kernstiadte in dieser
Altersgruppe Wanderungsverluste (siehe Abbildung 11C).
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Abbildung 10: Angebotspreise Wohnhiuser in Euro pro m?
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Abbildung 11: Binnenwanderungssaldo der 30-50-Jahrigen pro 1.000 Einwohner
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3.1.2 Mehrfamilienhduser gewinnen an Bedeutung

Bevolkerungsdruck und Preisentwicklungen stimulieren die Bautatigkeit in den Stadten und
Gemeinden der Stadtregionen. So zeigen die Interviews, dass sowohl in den Kernstadten als
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auch in den Umlandgemeinden die nachfragebedingte Schaffung von Wohnraum als eine
zentrale stadtische Aufgabe angesehen wird. Kernstadte und Umlandgemeinden sehen sich
dabei gleichermafden in der Pflicht, ihre Wohnbautéatigkeit auf den Innenbereich zu
konzentrieren. In den Kernstadten wird der Vorrang der Innenentwicklung jedoch nicht durch
das Thema des Flachensparens bestimmt, sondern vor allem durch die fehlenden
Entwicklungsoptionen und die hohen Bodenpreise vorangetrieben. Die Wohnbautatigkeit
konzentriert sich in den Kernstddten in den Innenstadtlagen mehrheitlich auf den
Geschosswohnungsbau, so dass der Boden - auch aufgrund der Renditeerwartungen der
Investoren - hoch effizient genutzt wird. Der Anteil an Wohnungen, die in Einfamilien- und
Doppelhdusern realisiert werden, liegt in den teuersten Kernstadten 2019 bei nur 11 % (siehe
Abbildung 12C).

In den Stadtrandlagen der Kernstddte werden Mehrfamilienhduser mit geringer Geschossigkeit
und verdichtete Einfamilienhduer (z. B. Reihenhduser) gebaut. Griinde fiir den geringer
verdichteten Wohnungsbau sind - neben dem Vorhalten eines differenzierten
Wohnraumangebots - laut den Interviewten steigende Anforderungen der stadtischen
Klimafolgenanpassung, Auslastungsgrenzen bestehender sozialer und technischer
Infrastrukturen sowie ein von der Stadtplanung gegeniiber dem bebauten Umfeld und dem
Investor als vertraglich und zur Sicherstellung wesentlicher Wohnumfeldqualitdten eingestufter
Dichtewert. Hinzu kommen Akzeptanzprobleme in der Bevolkerung bzgl. zu hoher Dichten, so
dass auch in Kernstadten mit angespanntem Wohnungsmarkt Einfamilienhausbau - wenn auch
auf niedrigerem Niveau - weiterhin realisiert wird. Aufgrund der angespannten
Wohnungsmarkte und unzureichenden Innenentwicklungspotenziale sehen die Interviewten
der Kernstddte die Notwendigkeit, zukiinftig wieder grof3flachigere Siedlungsentwicklungen im
Auf3enbereich anzustof3en. Kleinteilige Siedlungserweiterungen am Siedlungsrand wie sie in der
jingeren Vergangenheit haufig realisiert wurden, werden als ungeniigend angesehen, um auf die
Nachfrage und die steigenden Wohnungspreise reagieren zu konnen. Wahrend die Schaffung
von bezahlbarem und verdichtetem Wohnraum fiir die Kernstadte in den letzten Jahren eine der
wesentlichen stadtischen Aufgaben geworden ist, iiberwiegt im wenig verdichteten Umland mit
tiber 80 % die Einfamilienhaus-Bautatigkeit (siehe Abbildung 12A). Mit zunehmender
Entfernung zur Kernstadt stellt das freistehende Einfamilienhaus - auch politisch gewollt -
weiterhin die dominierende Wohnform dar.
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Abbildung 12: Eigenheimquote an allen Baufertigstellungen
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Der Geschosswohnungsbau, das zeigen Interviews und statistische Daten, erfahrt in den
Umlandgemeinden dennoch einen Bedeutungsgewinn. Im verdichteten und weniger
verdichteten Umland ist der Anteil der Baufertigstellungen von Wohnungen in Einfamilien- und
Doppelhdusern sehr deutlich zuriickgegangen (siehe Abbildung 12B). Insbesondere in den
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direkten Umlandgemeinden der Kernstidte werden - so die Interviewten - in geeigneten Lagen
(z. B. innerstadtische Bauliicken und in Randlagen neuer Wohnbaugebiete) zunehmend
Mehrfamilienhduser gebaut. Die Interviewten betonen, dass die Preise und damit verbundenen
Kosten fiir die Bautrdager und Investoren zu hoheren baulichen Dichten fithren. Die Analyse nach
Preiskategorien weist darauf hin, dass der Preis im weniger verdichteten Umland einen geringen
bzw. keinen Einfluss auf die Art der Wohnbautatigkeit hat (siehe Abbildung 12C). Der Anteil der
Wohnungen in Einfamilien- und Doppelhdusern ist in diesem Raumtypen in allen
Preiskategorien und im Zeitverlauf relativ stabil. Im Vergleich dazu lassen sich im verdichteten
Umland zum Teil Riickgénge von bis zu 25 Prozentpunkte beobachten. Dies kommt der
Entwicklung in den Kernstadten gleich.

3.1.3 Freiraumverlust als Folge von Preisen, Umlandwanderung und Bautatigkeit

Das Wanderungsgeschehen, die niedrigeren Preise und die in den Raumtypen realisierten
Dichten schlagen sich im Freiraumverlust durch Wohnbauflachen und Flachen gemischter
Nutzung nieder. In den Kernstadten liegt der Freiraumverlust pro Einwohner und Jahr mit

0,26 m?/EW/Jahr deutlich unter dem des verdichteten und weniger verdichteten Umlands (1,06
bzw. 2,9). Den grofdten Riickgang 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 Fldche fiir Wohn- und
Mischnutzung in den Kernstadten bietet weniger Spielraum fiir weitere Verbesserungen.
Dennoch ist auch hier ein Riickgang der Freiraumverluste pro Kopf zu beobachten. Der
Riickgang im Umland lasst sich laut Aussagen der Interviewten auf einen Trend zu kleineren
Grundstiicken zuriickfiihren, 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 riicklaufigen Trend (siehe Abbildung 13C).
Die Zunahme in diesen preisgilinstigen Rdumen deutet auf eine erhdhte Ausweisung von Bauland
bzw. Bautatigkeit bei nur geringen Bevolkerungszugewinnen hin.
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Abbildung 13: Freiraumverlust durch Wohnbaufldchen und Flichen gemischter Nutzung in m? pro
Einwohner und Jahr
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Bemerkenswert ist, dass dieser bundesweite Trend raumlich unterschiedlich ausgepragt ist
(siehe Abbildung 13A): Die eher stadtisch geprigten Stadtregionen im Westen Deutschlands
weisen einen geringeren Freiraumverlust pro Einwohner auf, wahrend die Regionen mit einem
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starken Stadt-Land-Gefalle und einer hohen Eigenheimquote (siehe Abbildung 12A) deutlich
hohere Pro-Kopf-Verluste zeigen. Eine Erklarung dafiir kdnnte auch in den Steuerungspraktiken
der regionalen Raumordnung liegen, die in Deutschland eine hohe rdumliche Varianz aufweisen
(Siedentop et al.,, 2020).

Der Indikator Wohnungsdichte misst die Anzahl der Wohnungen pro Flache fiir Wohn- und
Mischnutzung und zeigt, dass in den oberen drei Preiskategorien seit 2011 eine Zunahme der
Dichte zu verzeichnen ist (siehe Abbildung 14). Erklart werden kann der Trend einer
flacheneffizienteren Siedlungsentwicklung mitunter damit, dass neue Wohnbaugebiete mit
hoheren Dichten errichtet werden als es im Bestand der Fall ist und/oder eine auf die
Innenentwicklung ausgerichtete Wohnbautatigkeit erfolgt. Ein empirischer Befund, der durch
die Interviews erhértet werden kann. Das verdnderte Ausweisungsverhalten von Bauland und
die damit verbundene hohere Flacheneffizienz konnen aber laut der Interviews nicht auf ein
generelles politisches Umdenken in Bezug auf die Sinnhaftigkeit verdichteten Bauens
zuruickgefiihrt werden, sondern miissen vor dem Hintergrund der raumlichen Nahe zu den
dynamisch wachsenden Kernstéddten, der steigenden Nachfrage und den auch im Umland zu
verzeichnenden steigenden Preisen (siehe Kapitel 3.1.1 und 3.1.2) interpretiert werden.
Auffillig ist, dass die Wohnungsdichte - unabhiangig vom Raumtyp - in der niedrigsten
Preiskategorie zurtickgeht (siehe Abbildung 14). Dies spricht dafiir, dass sich eine
flacheneffiziente Wohnbautatigkeit vor allem bzw. erst dann einstellt, wenn das Preisniveau,
insbesondere in Relation zur Kernstadt und zum verdichteten Umland, einen gewissen
Schwellenwert liberschreitet.

Abbildung 14: Entwicklung Wohnungen pro Flache fiir Wohnbau- und gemischte Nutzung
(Wohnungsdichte) relativ zu 2011
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3.1.4 Kommunale Zielsetzungen und Losungsansatze zu Fragen der Bauland- und
Wohnungspolitik

Die Zielsetzungen sowie Losungsansitze 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
gepriagt. Uber die klassischen Instrumente der Bauleitplanung hinaus werden sowohl von den
Kernstadten als auch den Umlandgemeinden zunehmend Instrumente eingesetzt, um
(bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen. Uber alle Fallstudien zeigen sich dabei Erfolgsfaktoren
und Hemmnisse, die entweder stimulierend oder dimpfend auf die Wirksamkeit dieser
Instrumente wirken (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Interviewergebnisse zu Bauland- und wohnungspolitischen Zielen, Losungsansatzen

und Instrumenten sowie Erfolgsfaktoren und Hemmnisse
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Laut der Interviewten werden das stadtische Handeln und die raumliche Entwicklung vielfach
tiber integrierte Konzepte gesteuert. Dass das Thema Wohnen in den Kernstiddten einen
besonderen Stellenwert einnimmt, driickt sich mitunter durch die Entwicklung und den Einsatz
von speziellen sektoralen Handlungskonzepten aus. Neben der Sicherstellung urbaner
Qualitaten, fokussieren die Kernstidte bei der Wohnraumversorgung auf die Quantitat 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 Attraktivitat 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 eingeschitzt. Kritische Auferungen beziehen sich
auf die mit der Erstellung verbundenen zeitaufwandigen und kostenintensiven Beteiligungs-
und Erarbeitungsprozesse sowie eine Inflexibilitit gegeniiber veranderten
Rahmenbedingungen.

Monitoringsysteme wie Baulticken- oder Nachverdichtungskataster werden genutzt, um
kleinrdumige Entwicklungspotenziale systematisch zu erfassen und die Mobilisierung zu
erhohen. In Bezug auf eine flichensparende 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; Preuf3, 2018) kann
davon ausgegangen werden, dass solche Systeme haufiger von grofieren Stadten eingesetzt
werden, die liber die notwendigen Ressourcen und die technische Infrastruktur verfiigen. Bei
Umlandgemeinden, die bislang unter einem geringen Druck bei gleichzeitig grof3eren
Entwicklungsoptionen im Aufdenbereich agieren konnten, spielen entsprechende Systeme eine
untergeordnete Rolle. Bei Staddten und Gemeinden, die viel Wohnraum in kurzer Zeit realisieren
miissen, wird von den Interviewten auf den geringen Mengeneffekt aufgrund schwieriger und
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langwieriger Planungsprozesse hingewiesen. So werden mit Monitoringsystemen zwar wichtige
Informationen zu Entwicklungspotenzialen generiert, Hemmnisse in Bezug auf fehlende
Verkaufsbereitschaft oder komplexe Eigentiimerstrukturen werden damit aber nicht beseitigt.

Kernstadte versuchen zunehmend wohnungspolitische Zielsetzungen in Bezug auf Quantitit und
Bezahlbarkeit iiber Baulandschliisse und Baulandprogramme zu erreichen. In Anlehnung an
Dransfeld (2018) konnen Baulandbeschliissen unterschieden werden, die 1) an stadtebauliche
Vertrage oder 2) den kommunalen Zwischenerwerb von Bauland gekniipft sind. Erste dienen
dazu, die Aufstellung eines Bebauungsplans gezielt mit einem stadtebaulichen Vertrag zu
kombinieren, um das Angebot an bezahlbarem Wohnraum iiber Quoten fiir den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau auszudehnen und Investoren an den Kosten fiir die Bereitstellung
der offentlichen Infrastruktur zu beteiligen. Baulandbeschliisse des Typ 2 zielen {iber den
kommunalen Zwischenerwerb auf eine aktive Rolle der Kommunen am Grundstiicksmarkt.
Aufgrund der hohen Preise sind viele Kommunen in angespannten Wohnungsmarkten - trotz
der gesetzlichen Moglichkeiten des kommunalen Vorkaufsrechts - jedoch nicht in der Lage auf
dem Boden- und Immobilienmarkt aktiv zu werden. Sowohl finanzielle als auch personelle
Restriktionen hemmen die konsequente Umsetzung einer aktiven Liegenschaftspolitik,
insbesondere wenn eine Kommune (wieder) neu in diese einsteigen mdchte. Da
Baulandbeschliisse nur fiir den Neubau und nicht fiir die Bebauung von Baugrundstiicken nach
§ 34 BauGB gelten, wird ihre Reichweite als begrenzt eingestuft. Bei grofieren
Entwicklungsflachen kénnen sie aber als ein vergleichsweise einfach zu implementierendes
Instrument dennoch eine nicht unerhebliche quantitative Steuerungswirkung entfalten.

3.1.5 Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des boden- und flachenpolitischen
Instrumentariums

Ausgangspunkt flir die Empfehlungen zur Weiterentwicklung des boden- und flachenpolitischen
Instrumentariums zur Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum und Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme in Stadtregionen mit angespannten Wohnungsmarkten ist das in
mehreren Workshops entwickelte regionale Wirkungsmodell (siehe Kapitel 2.2.4). Unter Kapitel
3.1.5.1 wird zunachst das regionale Wirkungsmodell vorgestellt, bevor darauf

aufbauend die Instrumente diskutiert werden, die sich im Rahmen des Modells als besonders
vielsprechend herausgestellt haben, um die o. g. Zielsetzungen zu erreichen.

3.1.5.1 Regionales Wirkungsmodell der Wohnsiedlungsentwicklung

Ausgangspunkt des Modells ist die Attraktivitiat der Kernstadte fiir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen (siehe Abbildung 16). Kernstadte verfiigen tiber eine Vielzahl von
Arbeitsplatzen in unterschiedlichen Wirtschaftszweigen sowie kulturelle und soziale Angebote,
was sie zu gesellschaftlichen Anziehungspunkten macht (Siedentop, 2018a). In der Folge
nehmen die Bevolkerung in den Stadtregionen und damit auch die Wohnraumnachfrage zu
(Stawarz & Sander, 2019). Dies stimuliert die Schaffung neuer Wohnungsangebote, die auf neu
ausgewiesenem Bauland oder auf Innenentwicklungspotenzialen realisiert werden. Beide
Flachenpotenziale sind in wachsenden Stadten zunehmend knapp bzw. schwierig zu
mobilisieren (Ammann et al,, 2021; Siedentop, 2018a). Die geringe Flachenverfiigbarkeit und die
Zeitverzogerung bei der Schaffung von weiteren Angeboten an Wohnraum fithren zu
angespannten Wohnungsmarkten mit hohen bzw. steigenden Boden-, Immobilien- und
Mietpreisen. Der Preisdruck fiihrt zu einer baurechtlich maximalen Flachenausnutzung, sodass
verdichteter Wohnungsbau entsteht.

Um die Wirtschaftlichkeit und Rendite zu gewahrleisten, tendieren private
Wohnungsunternehmen im freifinanzierten Wohnungsneubau aufgrund von hohen
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Bodenpreisen und Baukosten dazu, hochpreisigen Wohnraum zu schaffen (Walberg, 2021). Das
Angebot bedient daher vorrangig die Wohnraumnachfrage von Haushalten mit hoherem
Einkommen. Da Umzugsketten in angespannten Wohnungsmarkten aufgrund von finanzstarken
Zuziehenden friith unterbrochen werden, bleiben erwartbare Sickereffekte, die das Freiwerden
von preisglinstigerem Wohnraum beschreiben, durch den Wohnungsneubau aus (BBSR, 2020Db).
Dies fiihrt dazu, dass Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen sowie Familien in das
preisgiinstigere Umland ausweichen. Da aufgrund der anhaltenden Anspannung der Markte
auch im ndheren, gut erreichbaren Umland die Preise zunehmend hoch sind, wird der
Suchradius zunehmend groéf3er, was sich in einer Suburbanisierung in das weitere Umland
niederschlagt (Ammann et al., 2021).
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Abbildung 16: Regionales Wirkungsmodell der Wohnsiedlungsentwicklung in Stadtregionen mit angespannten Wohnungsmarkten
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In den Umlandgemeinden entsteht in der Folge eine zusatzliche Wohnraumnachfrage, die sich -
neben Haushalten mit einer grundsatzlichen Wohnpraferenz fiir suburbane Raume - aus
solchen Haushalten speist, die ihre Wohnwiinsche in der Kernstadt nicht realisieren konnen
(Miinter et al., 2021). Sofern geeignete Entwicklungsflachen vorhanden und entsprechende
Entwicklungsabsichten politisch mehrheitsfahig sind, reagieren die Umlandgemeinden auf den
steigenden Nachfragedruck mit der Ausweisung von Bauland. Die Ausweisung von Bauland
richtet sich dabei sowohl nach der wahrgenommenen Nachfrage (z. B. junge Familien auf der
Suche nach Wohneigentum) als auch den ,ortsiiblichen“ Bebauungsstrukturen (insbesondere
Ein- und Zweifamilienhausbebauung), was dazu fiihrt, dass - trotz nachfragebedingter
Preissteigerungen im Umland - vorwiegend bzw. im Vergleich zur Kernstadt weniger verdichtet
gebaut wird. Der wenig verdichtete Wohnungsneubau fiihrt zu einer hoheren
Flachenneuinanspruchnahme pro Kopf. Nehmen der Nachfragedruck aus der Kernstadt und die
Preissteigerungen im verdichteten Umland nicht ab, tritt ein zur Kernstadt zeitlich
nachgelagerter (Verdrangungs-)Prozess ein, der zu einer Abwanderung in das weniger
verdichtete Umland fiihrt und so einen sich selbstverstiarkenden flichenzehrenden Kreislauf in
der Region auslost.

Das dargestellte Wirkungsmodell zeigt, dass (bundes-)politische Flachensparziele nur erreicht
werden konnen, wenn Wirkungszusammenhdinge regional und im Zusammenspiel zwischen
Stadt und Umland gedacht werden. Eine isolierte bzw. getrennte Betrachtung von Stadt und
Umland negiert die engen Verflechtungen beider Raumtypen, was schliefdlich das Identifizieren
von wichtigen neuralgischen Wirkpunkten im (Handlungs-)System unmdoglich macht. Erst wenn
das Gesamtsystem mit seinen komplexen Wirkungszusammenhangen erfasst wird, konnen
bestehende oder neue (Planungs-)Instrumente in Bezug auf ihre Wirkungen auf das
Flachensparen korrekt bewertet werden. Zudem zeigt das Wirkungsmodell, dass zum Erreichen
flachenpolitischer Ziele in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt ein
Instrumentenkasten bereitstehen und angewendet werden muss, der sowohl Anreize fiir das
flachensparende Bauen bietet als auch die Bezahlbarkeit des Wohnens fordert.

3.1.5.2 Bewertung des boden- und flachenpolitischen Instrumentariums aus dem Blickwinkel des
regionalen Wirkungsmodells

Die Ergebnisse aus AP3 zeigen, dass die Stadte und Gemeinden bereits viele der bestehenden
boden- und flachenpolitischen Instrumente anwenden, um entsprechend ihrer lokalen
Herausforderungen und Zielsetzungen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung zu nehmen. Wie in
Kapitel 3.1.4 dargestellt, zeigt sich, dass die Kernstadte - aufgrund des hohen Handlungsdrucks
durch Flachenknappheit sowie hohe und steigende Boden- und Wohnungspreise - dabei aber
insgesamt einen differenzierteren Instrumentenkoffer nutzen als die Umlandgemeinden.
Wahrend sich die Umlandgemeinden bislang auf das bauleitplanerische Instrumentarium und
die Aufstellung von integrierten Konzepten konzentrieren, wird von Kernstadten zusatzlich auf
Instrumente wie Monitoringsysteme, Baulandbeschliisse und -programme oder stadtebauliche
Vertrage zuriickgegriffen, um ihre Handlungsspielrdume und kommunale
Steuerungswirksamkeit mittel- bis langfristig sicherzustellen und ggf. sogar zu erhéhen.

Die Ergebnisse zeigen, dass eine flichensparende Siedlungsentwicklung nicht an einem
generellen Mangel an boden- und flachenpolitischen Instrumenten scheitert. Zu allen
identifizierten neuralgischen Wirkpunkten im Modell bietet der bestehende formelle und
informelle Instrumentenkasten geeignete rechtliche und planerische Ansatzpunkte. Tabelle 13
im Anhang fasst die bestehenden formellen und informellen Instrumente inklusive ihrer
potenziellen Effekte auf die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme, die Mobilisierung
von Flachenpotenzialen, die Erh6hung der Flacheneffizienz und die Schaffung bezahlbaren
Wohnens zusammen. Sowohl in Kernstadt als auch in Umland liegen zentrale Hemmnisse einer
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flachensparenden Siedlungsentwicklung - basierend auf den gefiihrten Experteninterviews -
noch immer im fehlenden (politischen) Willen, diese Ansatzpunkte bzw. Instrumente
konsequent umzusetzen.

Vor dem Hintergrund dieser zentralen Erkenntnis konzentrieren sich die folgenden
Empfehlungen daher nicht darauf, neue boden- und flaichenpolitische Instrumente zu
diskutieren. Anhand des entwickelten regionalen Wirkungsmodells liegt der Fokus darauf,
solche - liberwiegend bereits vorhandenen - Instrumente vorzustellen und hervorzuheben, mit
denen die identifizierten selbstverstarkenden flichentreibenden Schleifen im regionalen
Wirkungsmodell besonders gut hin zu einer flichensparsameren Siedlungsentwicklung
aufgelost werden konnen (siehe Abbildung 17 und Abbildung 18).

(Spekulative) Preisspirale in den Kernstadten durchbrechen

Ein zentrales Ziel ist es, die sich verstarkende Preisspirale auf dem Boden- und Wohnungsmarkt
in den Kernstddten zu durchbrechen. Aufgrund der bereits bestehenden hohen Bodenpreise in
den Kernstadten gelingt dies nicht durch die ,business as usual“ Ausweisung von neuem
Bauland und/oder die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen, da der freifinanzierte
Wohnungsbau mit seinem hochpreisigen Angebot nur eine Teilmenge der Nachfrage bedient
und kaum zu einer generellen Entlastung des Marktes beitragt (BBSR, 2020b). Kommunen
miissen liber den indirekten und direkten Zugriff auf Grundstiicke zukiinftig starker Einfluss auf
die Art der Bebauung nehmen und eine aktivere Rolle am Wohnungsmarkt iibernehmen
(Blindnis Bodenwende, 2021).

Der indirekte Zugriff auf zu bebauende Grundstiicke wird gerade in Kernstddten iiber
stddtebauliche Vertrage vielfach bereits praktiziert. So werden diese genutzt, um die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit der Schaffung bezahlbaren Wohnraums durch Quoten fiir den
offentlich geférderten und ggf. preisgedampften Wohnungsbau zu verkniipfen und Investoren
an den Kosten fiir die Bereitstellung der 6ffentlichen (sozialen) Infrastruktur (insb.
Kindertagesbetreuung) zu beteiligen. Aufgrund der dargestellten Ergebnisse in den Kapiteln
3.1.1 bis 3.1.3 sollte der Einsatz aber auch in integrierten Lagen im Umland zum Standard
werden. Fiir personal- und finanzschwache Kommunen ist dieses Instrument dabei besonders
geeignet, weil es den kommunalen Grundbesitz nicht als Voraussetzung hat und daher eine
geringere Einstiegshiirde aufweist. Ein wichtiger Hebel ist die Verkniipfung der
Baulandmobilisierung mit einer aktiven Liegenschaftspolitik, die liber das 6ffentliche Eigentum
Einfluss auf die Bezahlbarkeit des Wohnens nimmt (BMI, 2020). Hierzu muss das bestehende
Instrumentarium (z. B. Vorkaufsrecht nach §§ 24-28 BauGB) verstarkt und konsequenter von
den Kommunen eingesetzt werden. Die Fristverlangerung auf 3 Monate zur Ausiibung des
Vorkaufsrechts wie auch die Begriindung des Allgemeinwohls iiber die Deckung eines
Wohnbedarfs in der Kommune kénnen zukiinftig die Anwendung dieses Instruments
erleichtern. Das 6ffentliche Eigentum ermaglicht es mehr preisgedampften und weniger
freifinanzierten/ renditeorientierten Wohnungsbau zu realisieren, indem die Kommune selbst
mittels Eigentiimerfunktion {iber die Kriterien der zukiinftigen Nutzung entscheiden kann. So
konnen liber den kommunalen Zwischenerwerb und die daran anschlieféende Konzeptvergabe
beispielsweise soziale Vorgaben (z. B. Quote preisgedampfter (Miet-)Wohnungsbau, Miethdhe),
aber auch Vorgaben zum verdichteten Bauen (z. B. Anteil an Geschosswohnungsbau) direkt an
den Investor weitergegeben werden. Die Konzeptvergabe ist dabei an bestehende rechtliche
Vorgaben nach kommunalem Haushaltsrecht der Gemeindeordnungen der Lander und
Europaischem Beihilferecht (Art. 107 Abs. 1 des AEUV) gebunden, die aber insgesamt als
beherrschbar und praktikabel fiir die kommunale Praxis eingeschatzt werden.
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Neben der Konzeptvergabe zur aktiven Steuerung der zukiinftigen Nutzung von Grundstiicken
bietet das Erbbaurecht die Moglichkeit, das offentliche Eigentum langfristig zu erhalten. Es tragt
daher zur Aufrechterhaltung der kommunalen aktiven Einflussnahme auf den Boden- und
Wohnungsmarkt bei (Senner, 2019). Fiir die Nachfragerseite bietet das Erbbaurecht den Vorteil
geringerer Anfangskosten, da der*die Kaufer*in nicht, wie bei einem Grundstiickskauf, sofort
den gesamten Kaufpreis fiir das Grundstiick bezahlen muss. Die Grundstiickvergabe nach
Erbbaurecht kann damit den Zugang zum Bodenmarkt fiir Personen mit geringerem
Finanzkapital erleichtern, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Beleihung bei Erbbau durch ein
hoéheres Finanzierungsrisiko bei 60 bis 80 % durch die Bank liegt und mindestens 20 bis 40 %
Eigenkapital aufgebracht werden muss. Wahrend Grundstiicke mit Erbbaurecht fiir
Privatpersonen in der Niedrigzinsphase der Jahre bis 2022, in der 100 %-Finanzierungen bei
y,hormalen” Immobilienkrediten nicht uniiblich sind, eher unattraktiv waren, konnte dieses
Instrument in der jetzigen Phase steigender Zinsen eine Renaissance erleben. Fiir die
Anbieterseite kommt neben dem langfristigen Erhalt der Eigenttimerfunktion der Vorteil zum
Tragen, dass Wertsteigerungen von Grund und Boden beim kommunalen
Grundstiickseigentiimer verbleiben, was Spekulationen auf dem Boden- und Wohnungsmarkt
entgegenwirken kann. Die Vergabe von Grundstiicken mit Erbpacht setzt den kommunalen
Grundbesitz voraus. Dies kann bei finanzschwachen Stadten und Gemeinden limitierend auf den
Einsatz des Instruments wirken. Uber den Einsatz des Instruments bei Bauvorhaben im
Eigenheimsegment hinaus ist das Erbbaurecht insbesondere auch beim Mietwohnungsbau
interessant.

Aufgrund der hohen und immer weiter steigenden Boden- und Immobilienpreise sind viele
Kommunen in angespannten Wohnungsmarkten - trotz der gesetzlichen Moglichkeiten des
kommunalen Vorkaufsrechts — nicht in der Lage, auf dem Boden- und Wohnungsmarkt aktiv zu
werden. Sowohl finanzielle als auch personelle Restriktionen hemmen die konsequente
Umsetzung einer aktiven kommunalen Liegenschaftspolitik, insbesondere wenn eine Kommune
(wieder) neu in diese einsteigen mochte. Bund und Liander miissen daher mit Hilfe von
Forderprogrammen und/oder der Einbringung eigener Grundstiicke in kommunale Bodenfonds
etc. Kommunen in die Lage versetzen, auch in angespannten Wohnungsmarkten handlungsfahig
und gegeniiber den anderen Akteur*innen auf dem Boden- und Wohnungsmarkt
durchsetzungsfahig zu sein (Biindnis Bodenwende, 2021; Bunzel et al., 2017).

Zusatzlich zu gemeinniitzigen und/oder revolvierenden Bodenfonds, die den Zugriff auf
benotigte kommunale Grundstiicke unterstiitzen, werden aktuell Instrumente wie die
Bodenwertzuwachssteuer oder der Planungswertausgleich wissenschaftlich und politisch
intensiv diskutiert (Butterwegge, 2021; Debus & Schiifdler, 2018; Helbrecht & Weber-Newth,
2017). Beiden Instrumenten ist das Ziel gemein, leistungslose Wertsteigerungen zu Gunsten der
Allgemeinheit (z. B. fiir den preisgeddmpften Wohnungsbau) abzuschépfen, um so den
finanziellen kommunalen Handlungsspielraum und eine gerechte und gemeinniitzige
Stadtentwicklung zu fordern. Die Bodenwertzuwachssteuer wird dabei beim Verkauf fallig und
greift insbesondere beim Verkauf von Mietshdusern und bei hohen Spekulationsgewinnen.
Abgeschopft wird der leistungslose Gewinn, der zwischen dem Kauf und Verkauf der Immobilie
erzielt wird. Freibetrdge, Steuerbemessung und Hebesetze sollen explizit eine steuerliche
Mehrbelastung von Privatpersonen vermeiden. Wahrend die Bodenwertzuwachssteuer vor
allem auf den bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB fokussiert, zielt der
Planungswertausgleich auf die Abschopfung von leistungslosen Wertsteigerungen, wo neues
Baurecht erst geschaffen wird. Da Kommunen Kosten fiir soziale (z. B. Schulen und Kitas) und
technische Infrastrukturen (z. B. Straf3en) tragen, soll der planungsbedingte Gewinn durch die
Umwidmung von Flachen zu baureifem Bauland nicht ausschlief3lich beim Eigentiimer
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verbleiben. Beide Instrumente gibt es bislang nicht, so dass zunachst der rechtliche Rahmen
geschaffen werden miisste.

Regionales Wachstumsmanagement betreiben

Ein weiterer Hebel ist der starkere Einsatz eines regionalen Wachstumsmanagements, das die
kommunalen Wohnungsmarkte als regionale Markte versteht und das Wohnungsangebot in
Abstimmung der Kommunen steuert. Die Steuerung kann entweder tiber Instrumente der
Bauleitplanung und Regionalplanung (klassische formelle Instrumente) oder iiber
interkommunale Kooperationen (z. B. interkommunale Steuerung der Wohnsiedlungs-
und/oder Gewerbeentwicklung, regionales Commitment zu hoheren Dichten; interkommunal
abgestimmte Baulandbeschliisse) erfolgen (Schmeer et al., 2021). Wahrend die Instrumente der
Bauleitplanung und Regionalplanung in der Regel rechtlich verbindliche Wirkung zeigen und
ihre Starke darin liegt, unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, ist es iiber diese kaum
moglich, rdumliche Entwicklungen anzustofden (Umsetzungsdefizit) (Danielzyk & Miinter,
2018). Interkommunale Kooperationen sind hingegen auf die Teilnahme- und
Mitwirkungsbereitschaft der Kommunen angewiesen. Sie erscheinen in Bezug auf die Allokation
von Wohnbauflachen und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum vielsprechend, da sie im
Idealfall gemeinsam vorangetrieben und entwickelt werden und so zu mehr Akzeptanz,
Selbstverpflichtung und einer Win-Win-Situationen unter den beteiligten Kommunen beitragen
konnen (z. B. Stadt Freiburg, 2025). Interkommunale Kooperationen fokussieren bis heute
vorwiegend die gemeinsame Entwicklung und Vermarktung von Gewerbegebieten. Zukiinftig
sollten Kommunen noch starker die Vorteile einer im Rahmen einer interkommunalen
Kooperation abgestimmten Wohnsiedlungsentwicklung nutzen. Der rechtliche Rahmen besteht
und kann grundsatzlich flexibel an die 6rtlichen Gegebenheiten und Anforderungen angepasst
werden. Eine deutschlandweite Bestandsaufnahme interkommunaler Kooperationen im
Flachenmanagement sowie eine Diskussion von deren Erfolgsfaktoren und Hemmnissen im
Hinblick auf das Flachensparen erfolgt in Kapitel 3.3.

Ein weiteres, bereits intensiv beforschtes Instrument ist der Flachenzertifikatehandel, der tiber
eine bundesweite feste und stetig abnehmende Anzahl an handelbaren Flachenzertifikaten zur
Erreichung des 30ha-Ziels beitragen soll. Der Modellversuch Flachenzertifikatehandel zeigt, dass
ein solcher Ansatz zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme beitragen kann und dass
der Umgang mit den Zertifikaten aus Sicht der kommunalen Akteur*innen handhabbar ist
(Henger et al,, 2019). Fiir die Umsetzung ist jedoch ein starker politischer Handlungswille
notwendig: Nur unter der Pramisse einer tatsdchlichen Verknappung des zur Verfiigung
stehenden Baulands kann die Einfiihrung des Flachenzertifikatehandels zu einer sinnvolleren
Allokation von Bauland und effizienteren regionalen Siedlungsentwicklung beitragen.
Regelungsfragen in Bezug auf die rdumliche Zuteilung der Zertifikate an die Gemeinden sowie
die exakte Definition zertifikatspflichtiger stddtebaulicher Mafinahmen haben jedoch dazu
gefiihrt, dass das Planungsinstrument bislang nicht iiber experimentelle Planspiele hinaus
Eingang in die Praxis gefunden hat.

Flachensparendes Wohnraumangebot durch Innenentwicklung und hohere Dichten erreichen

Hohe Wohnungspreise in den Kernstadten fithren zu Wanderung ins Umland, wodurch auch
dort die Boden- und Immobilienpreise steigen. Um die Nachfrage zu bedienen und der
Preissteigerung entgegenzuwirken, weisen Umlandgemeinden in der Regel neues Bauland aus.
Zentrales Ziel muss es sein, die Bautatigkeit moglichst im Bestand innerhalb bestehender
Siedlungsflachen zu realisieren und neue Baulandausweisungen durch héhere Dichten
flaicheneffizient und -sparend vorzunehmen. Die Experteninterviews haben gezeigt, dass
Hemmnisse vor allem im politischen Willen gesehen werden, der sich noch immer gegen den
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verdichteten Wohnungsbau im Umland richtet. Es wird befiirchtet, dass zu hohe Dichten den
urspriinglichen Charakter der Kommune beeintrichtigen. Hinzu kommt, dass die
Innenentwicklung auch an soziale Grenzen st6f3t, wenn Anwohnerinnen und Anwohner die
Zunahme des Verkehrsaufkommens, den Wertverlust ihrer eigenen Immobilie oder den Verlust
der gewachsenen Identitit ihres Quartiers befiirchten (Eichhorn, Rusche & Weith, 2021; Wicki &
Kaufmann, 2021). In den Kernstéddten spielt die Innenentwicklung ebenfalls eine zentrale Rolle,
um einer weiteren Flichenneuinanspruchnahme im Aufdenbereich entgegenzuwirken und
ausreichend Wohnraum zu realisieren. Hemmnisse in den Kernstiddten betreffen — im Vergleich
zu den Umlandgemeinden und vor dem Hintergrund von Klimaschutz und Klimaanpassung - die
Sicherstellung von ausreichend Griin- und Freiflichen (Reif3-Schmidt, 2018a). Sowohl fiir die
Kernstddte als auch die Umlandgemeinden ist die Mobilisierung von
Innenentwicklungspotenzialen ein langwieriger Planungs- und Willensbildungsprozess, der
unter Beteiligung (teilweise) vieler Eigentlimer*innen erhebliche personelle Ressourcen bindet,
die insbesondere den Umlandgemeinden nicht immer zur Verfligung stehen.

Die konsequente Umsetzung einer flaichensparenden Boden- und Wohnungspolitik hangt von
den Entscheidungen der lokalen Politik ab. Sowohl politische Mehrheiten als auch politische
Schliisselpersonen, die das Thema voranbringen wollen, kdnnen eine entsprechende
Stadtentwicklung positiv beeinflussen. Politische Mehrheiten kénnen zu schnelleren
Abstimmungsprozessen und einer einheitlichen flichensparenden Boden- und Wohnungspolitik
beitragen. Ein zentraler Hebel ist die Information und Sensibilisierung der Politik fiir eine
flichensparende Bodenpolitik. Um hohere Dichten langfristig zu etablieren, sollte die
Kommunalpolitik, vor allem im Umland, verstarkt an eine entsprechende Bodenpolitik
herangefiihrt werden. Dies kann sowohl mit Hilfe von sogenannten Kostenfolgerechnern
gefordert werden, mit denen unterschiedliche Planungsvarianten und Baulandstrategien im
Hinblick auf ihre fiskalischen Effekte, u. a. unter Berticksichtigung des demographischen
Wandels miteinander verglichen werden kdnnen, als auch iiber die Vorstellung von Best-
Practice Beispielen angestofien werden, die zeigen, dass auch verdichteter Wohnungsbau hohe
stadtebauliche Qualitdten bieten kann. Zielfiihrend erscheinen zudem Visualisierungen und
»Was-widre-wenn“-Szenarien zu den raumstrukturellen Auswirkungen unterschiedlicher
Dichtekonzepte in wachsenden Regionen (Schubert et al., 2021).

Ubergeordnete Handlungskonzepte und Strategien inklusive abgestimmter stidtischer
Zielsetzungen geben mittel- bis langfristige Orientierung und Planungssicherheit fiir alle
Akteur*innen. Werden in entsprechenden Planungsdokumenten Flachensparziele transparent
und in Abstimmung mit den relevanten Akteur*innen entwickelt und festgesetzt, konnen diese
eine integrierte Stadtentwicklung und flachensparende Siedlungsentwicklung férdern (Adrian et
al,, 2018). Da es sich bei entsprechenden Konzepten und Strategien um informelle Instrumente
handelt, entfalten diese aber keine rechtliche Wirkung bei Nicht-Einhaltung. Konzepte und
Strategien sind daher auf die Mitwirkung der Akteur*innen angewiesen und als flankierende
Mafinahmen zum formellen Planungsinstrumentarium zu verstehen.

Das erst 2018 durchgefiihrte Planspiel zur Innenentwicklungsmafénahme hat ergeben, dass
diese das bestehende rechtliche Instrumentarium zur Starkung der Innenentwicklung sinnvoll
ergdnzen kann (Kotter et al,, 2018). Trotz des damit verbundenen nicht unerheblichen
Verwaltungsaufwands, insbesondere beziiglich der Festsetzung des Mafdnahmengebiets und der
intensiven Voruntersuchung zur Identifikation geeigneter Aktivierungsgrundstiicke, wurde das
Instrument von der Verwaltung und der Kommunalpolitik der Planspielkommunen als
grundsatzlich geeignet eingestuft, um die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen zu
unterstiitzen und die Verbesserung der Auslastung vorhandener sozialer und technischer
Einrichtungen, die Stabilisierung der vorhandenen Quartiersbevélkerung, die Verbesserung der
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Funktionsmischung sowie die Aufwertung der Stadtstruktur anzustof3en. Besonders
hervorgehoben wurde dabei der flichenhafte Ansatz, der es Stddten und Gemeinden erleichtert,
die Bedeutung der Innenentwicklung fiir die Stadt- bzw. Stadtteilentwicklung schliissiger
herauszustellen und den Nachweis des Allgemeinwohlerfordernisses zu fithren sowie der klare
Verfahrensablauf, der transparent die Schritte und rechtlichen Folgen des Instruments (z. B.
Automatismus der Verfahrensschritte) darlegt. Gleichwohl der Einfluss des Instruments auf die
Schaffung bezahlbaren Wohnens als eher gering eingeschatzt wird, stellt sich der Effekt auf die
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme insgesamt als positiv dar.

Um die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen zu erhéhen, bieten sich neben
rechtlichen und informatorischen Systemen ebenfalls steuerliche Anreize an. Sowohl die
Grundsteuer C (Schreiber et al., 2021; Zimmermann, 2019), die Ende 2019 mit der Grundsteuer-
Novelle im Bund verabschiedet worden ist, als auch das zonierte Satzungsrecht (Bunzel et al.,
2017) zielen auf eine steuerliche Mehrbelastung unbebauter baureifer Grundstiicke ab. Da
Baulticken oder Brachen aktuell steuerlich glinstiger sind als bebaute Grundstiicke, ist es das
Ziel dieser Instrumente Baulandhortung und Spekulation entgegenzuwirken und die Bebauung
anzuregen, entweder durch den*die Eigentiimer*in selbst oder durch den Verkauf an einen
bauwilligen Interessenten. Ob eine hohere Steuer auf unbebautes Bauland tatsachlich eine
Verhaltensdnderung von Grundeigentiimern bewirken kann und sich in einer hoheren
Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen ausdriickt, wird aktuell kontrovers diskutiert
(Teichmann, 2023): Denn hohere Kosten bei der Grundsteuer werden sich wahrscheinlich erst
dann in einer Bebauung oder einem Verkauf niederschlagen, wenn die steuerlichen
Mehrbelastungen vom Eigentliimer nicht mehr tragbar sind oder hoher als die zu erwartenden
Renditen ausfallen. Aktuell wird davon ausgegangen, dass der fehlende politische Wille zur
konsequenten Umsetzung sowie die fehlende Akzeptanz der Bevolkerung gegeniiber einer
weiteren steuerlichen Belastung eine zielgerichtete Umsetzung der Instrumente stark
einschrankt, insbesondere da es keine kommunale Anwendungspflicht gibt. Zur Erganzung zu
informatorischen Instrumenten und steuerlichen Anreizsystemen kénnen Forderprogramme
von Bund und Landern zu Flachenspar-/Innenentwicklungs-Managern das Thema in der
Kommune (in Verwaltung und Politik) starken, da eine konkrete Ansprechperson fiir das Thema
im Verwaltungsapparat verankert wird.

Neue Wohnleitbilder abseits des klassischen Einfamilienhauses entwickeln

Obwohl in den letzten Jahren auch im Stadt-Umland ein Trend zu verdichteten Wohnformen zu
beobachten ist, dominiert nach wie vor die lockere Einfamilienhausbebauung. Um langfristig die
bundespolitischen Flachensparziele zu erreichen, ist ein Umdenken bei den etablierten
Wohnformen notwendig. Bestehende Instrumente, die zu verdichtetem Wohnraum fithren
sollen, setzen zum grofdten Teil auf der Angebotsseite an (Mindestbebauungsdichten,
Konzeptvergabe, Instrumente der Bauleitplanung zur Flacheneffizienz etc.). Ziel muss es sein,
auch auf der Nachfrageseite, neue Bilder von attraktiven Wohnformen abseits des klassischen
Einfamilienhauses zu etablieren und den Zugang zu diesen Wohnformen zu erleichtern (Reicher
& Sofker-Rieniets, 2022; Warda, 2020).

Ein zentraler Hebel ist es, neue offentlich wirksame Bilder von attraktiven verdichteten
Wohnungsformen zu entwickeln und in der Gesellschaft zu verbreiten (Schubert et al., 2021).
Kommunale Beratungsangebote fiir die Umsetzung innovativer Wohnformen kénnen dazu
beitragen, dass Skepsis abgebaut und entsprechende Wohnformen starker nachgefragt werden.
Insbesondere im Umland kénnen entsprechende Wohnformen zu dichteren Siedlungsstrukturen
beitragen. In den Kernstadten bieten sich u. a. genossenschaftliche Wohnformen an, um den
sozialen Zusammenhalt in einem Quartier sicherzustellen, aber auch bezahlbares Wohnen in
angespannten Wohnungsmarkten zu ermoglichen.
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Neben locker verdichteten Wohnangeboten kénnen innovative Wohnformen bzw. Logiken der
Wohnraumerstellung (z. B. gemeinschaftliches Wohnen, Baugruppenprojekte,
genossenschaftliche Angebote auch im Umland), ein wichtiger Schritt fiir die Etablierung neuer
Wohnwiinsche sein (Forster et al., 2020). Die Hiirden fiir die Umsetzung von solchen Projekten
sind allerdings hoch (z. B. gesamtschuldnerische Haftung, gemeinsame Entscheidungen liber
Prioritdten), sodass sie haufig nach einer initialen Idee scheitern. Ein Hebel liegt in der
Flexibilisierung des rechtlichen Rahmens sowie in der Etablierung von Beratungsangeboten fiir
die Umsetzung, um innovative Wohnformen fiir breitere Gruppen attraktiv zu machen.

Neben dem Abbau von Regularien und der Schaffung von finanziellen bzw. steuerlichen
Anreizen flir innovative und/oder verdichtete Wohnformen miissen weitere Subventionen auf
ihre ungewollten (umweltschadlichen) Wirkungen gepriift und ggf. angepasst oder abgebaut
werden (z. B. indem das Baukindergeld auf den Erwerb von Bestandsimmobilien beschrankt
wird) (Burger & Bretschneider, 2021; Fischer & Stief3, 2019).

Ein weiterer Hebel ist die Starkung der Attraktivitdt der (sub-)Jurbanen Zentren mit Hilfe der
Doppelten bzw. Dreifachen Innenentwicklung (Bundesstiftung Baukultur, 2021; Schubert et al.,
2023). Sowohl Kernstadte als auch Umlandgemeinden sehen sich in der Pflicht, ihre
Wohnbautdtigkeit im Innenbereich (Innenentwicklung) zu konzentrieren. Aus Sicht der
Stadtplanung und als Konterpunkt zu den Vorstellungen von Projektentwicklern und Investoren
tragt die Doppelte Innenentwicklung dazu bei, eine qualitiatsvolle Stadtentwicklung mit
vertraglichen Dichten zum bebauten Umfeld (Umlandgemeinden) und ausreichend Frei- und
Griinflachen fiir die Anwohnerinnen und Anwohner (Kernstiadte“) sicherzustellen (Gstach &
Berding, 2016). Das Konzept der Dreifachen Innenentwicklung erweitert dieses Prinzip, indem
es die Voraussetzungen fiir eine gelingende Verkehrswende in der Innenentwicklung mitdenkt.
Integrierte Konzepte, wo und wie mit h6heren Dichten qualitédtsvoller Stadtebau betrieben
werden kann, konnen eine zentrale Stellschraube zur Belebung (sub-)urbaner Zentren sein (z. B.
integrierte Siedlungs- und Verkehrskonzepte).

Neben den ausgefiihrten Empfehlungen wurden vier weitere Ansatzpunkte identifiziert, die zur
Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum und Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme in
Stadtregionen mit angespannten Wohnungsmarkten beitragen konnen und die in Zukunft
erhohte Aufmerksamkeit erhalten sollten. Dazu gehoren die Abmilderung des Remanenzeffekts
mit dem Ziel den Pro-Kopf-Wohnfldchenkonsum zu reduzieren, die systematische Erfassung
kleinraumiger Innenentwicklungspotenziale mit dem Ziel kommunale und planerische
flichensparende Entscheidungen zu unterstiitzen, Baulandbeschliisse sowie das
Investitionsschutzrecht. Diese wichtigen Themenfelder werden im folgenden Kapitel in Form
von Vertiefungen dargestellt.
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Abbildung 17: Regionales Wirkungsmodell unter Einbeziehung wirkungsvoller Ansdtze zur Reduzierung der Flaichenneuinanspruchnahme in Kernstadten
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Abbildung 18: Regionales Wirkungsmodell unter Einbeziehung wirkungsvoller Ansatze zur Reduzierung der Flaichenneuinanspruchnahme im Umland
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3.1.6 Vertiefungen zu den Handlungsempfehlungen

Die folgenden vier Vertiefungen wurden bei der Entwicklung des regionalen Wirkungsmodells
(siehe Kapitel 3.1.5.1) als besonders vielversprechend eingeschitzt, um eine flichensparende
Siedlungsentwicklung in angespannten Wohnungsmarkten in Zukunft wirkungsvoll zu
unterstitzen. Vielversprechend, weil sie bislang noch nicht in ausreichendem Umfang
Anwendung finden und bislang einen nur unzureichenden Fokus in Wissenschaft und Praxis
erfahren. In Ergdnzung zu den Ausfiihrungen in Kapitel 3.1.5 werden diese Ansédtze im
Folgenden vertieft dargestellt.

3.1.6.1 Remanenzeffekte abmildern

In Stadtregionen mit angespanntem Wohnungsmarkt sind bebaubare Flachen knapp und die
Mobilisierung von Bauland stellt sich zunehmend als schwierig dar. Neben der Aktivierung von
Flachen fiir den Neubau miissen daher Wohnraumpotenziale im Bestand zukiinftig starker in
den Blick genommen werden. Zentrale Themen sind dabei der seit Jahrzehnten steigende Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum und der damit eng verkniipfte Remanenzeffekt.

Seit 1990 ist die durchschnittliche Wohnfliche pro Kopf in Deutschland von 35,8 auf 45 m?
(2010) und zuletzt um weitere 5 % auf 47,4 m? im Jahr 2020 gestiegen (Sagner, 2021). Mit

81 m? pro Kopf ist der Einfluss von Single-Haushalten im Rentenalter dabei besonders grof3
(Weber, 2020). Die Zunahme der Wohnflache mit dem Alter wird als Lebenszykluseffekt
beschrieben (Henger & Voigtlander, 2019; Just, 2014). Wohnstandortentscheidungen werden in
der Regel aufgrund von verdanderten Lebensumstinden (z. B. Eintritt ins Erwerbsleben,
Haushaltsveranderungen) und steigenden Wohnanspriichen getroffen. Eine entscheidende
Lebensphase stellt die Phase der Familiengriindung dar, da ein Haushalt in dieser Phase haufig
eine grofse Wohnung oder ein Haus bezieht, die Wohnfldche pro Kopf aber i. d. R. moderat bleibt.
Nach der Familienphase erhoht sich die Wohnflache pro Kopfim weiteren Lebensverlauf, da mit
dem Auszug der Kinder oder dem Tod der Partnerin bzw. des Partners nur selten Anpassungen
an der Wohnsituation hin zu einer kleineren Wohnung stattfinden (Remanenzeffekt).

Griinde fir den Verbleib in der zu grofden Wohnung kénnen die emotionale Bindung und der
finanzielle und organisatorische Aufwand eines Umzugs sein. Zudem wird bei Wohneigentum,
das haufig mit dem Gedanken des ,mietfreien Wohnens" im Alter erworben wird, die eigene
Wohnung haufig erst dann verlassen , wenn ein selbststindiges Leben nicht mehr moglich ist
(Just, 2014). Im Kontext von angespannten Wohnungsmarkten wird der Remanenzeffekt
aufgrund von Marktbedingungen weiter verscharft: Die in den letzten Jahren stark gestiegenen
Preise auf den Wohnungsmarkten senken die Umzugsbereitschaft, da Neuvermietungsmieten
weit tiber dem Niveau der Bestandsmieten liegen (von Bodelschwingh & Gilewski, 2016). Eine
Verkleinerung der Wohnsituation kann damit zu einer insgesamt hoheren Mietbelastung fithren.
Im Umland der Kernstidte und in landlichen Regionen ist das teilweise fehlende Angebot an
kleineren, altengerechten Wohnungen im Quartier mit ein Grund, dass der Generationenwechsel
in Einfamilienhausbestdnden nicht stattfindet. Laut den Ergebnissen des Sozio6konomischen
Panels (SOEP) halt ein nicht unerheblicher Anteil der Haushalte ihren Wohnflachenkonsum fiir
zu hoch (Sagner, 2021). Der daraus resultierende Anteil an Umziigen zur Verkleinerung der
Wohnflache fallt vermutlich deutlich geringer aus.

Der seit den 1980er-Jahren nachweisbare Bedeutungsgewinn der Remanenzeffekte fiir den Pro-
Kopf-Wohnfldchenkonsum (Weber, 2020) wird weiter anhalten. Insbesondere das Nachriicken
der Baby-Boomer-Generation ins Rentenalter wird in naher Zukunft die Relevanz der
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Remanenzeffekte fiir die Wohnraumbereitstellung und Flachenentwicklung erhéhen (Just,
2014).

Wie grof? die potenziell vorhandenen Wohnflachenpotenziale im Bestand sind, macht das
Architekturbiiro werk.um in einem offenen Brief an das Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen deutlich: ,Wenn es etwa geldnge, den Wohnflachenverbrauch
pro Person durch bessere Verteilung des Bestands von 47 auf 46 m? zu senken, wire eine Fliche
von 80.000.000 m? verfiigbar - und somit Wohnraum fiir 1.000.000 Wohnungen mit 80 m?
Wohnflache frei. Das ist mehr als die Anzahl von Wohnungen, die die Koalition noch glaubt, neu
bauen zu miissen.” (Kettenburg et al., 2022). Obgleich die Rechnung theoretischer Natur ist,
macht sie deutlich, welche Bedeutung die Aktivierung von bestehenden
Wohnflachenpotenzialen im Bestand hat. Da es bislang aber kaum gelingt, die durch
Remanenzeffekte gebundenen Flachen zu mobilisieren, muss dem Thema in Wissenschaft und
Praxis mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Aktuell sind einige neue kommunale Initiativen zu sehen, die den Wohnungstausch unterstiitzen
oder eine Unterstiitzung planen (z. B. Landeshauptstadt Miinchen, BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen, Stadtische Wohnbaugesellschaft Lérrach mbH). In
Miinchen wurde 2020 eine Wohnungsborse etabliert, in der Mieter der Stadtischen
Wohnungsgesellschaft Miinchen (GWG) und Gemeinniitzigen Wohnungsfiirsorge AG (Gewofag)
ihre Wohnungen zum Tausch anbieten kénnen. Das Aquivalent in Berlin geht noch einen Schritt
weiter: Mieter der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften konnen Wohnungen tauschen -
mit einer Garantie, dass die Nettokaltmieten beider Wohnungen unverandert bleiben. Damit soll
der iibliche Preisanstieg bei Neuvermietungen vermieden werden. Neben den kommunalen
Portalen entstehen zunehmend privatwirtschaftlich organisierte, deutschlandweite
Onlineportale fiir den Wohnungstausch (z. B. www.tauschwohnung.com;
www.wohnungsswap.de). Ob entsprechende Ansatze tatsachlich zu einer zahlenmafiig
relevanten Mobilisierung von Wohnraumpotenzialen beitragen konnen, ist noch offen. Die
Verkniipfung mit finanziellen Anreizen, wie im Berliner Modell, erscheint unter den
gegenwartigen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt deutlich vielversprechender als reine
informatorische Instrumente.

Neben dem Tausch im Bestand entsteht auch durch neue Wohnungsangebote die Chance, dass
zu grofse Wohnungen wieder auf den Markt kommen. Gerade im suburbanen und landlichen
Raum muss dafiir das sehr homogene Wohnungsangebot mit Schwerpunkt auf dem
Einfamilienhaus durch Alternativangebote mit kleineren, barrierefreien und -armen
Wohneinheiten ergdnzt werden. Da die Nahe zum gewohnten Wohnumfeld und eine gute
Erreichbarkeit von Infrastruktur fiir Umziige im Alter wichtige Kriterien sind, spielt die
Integration der neuen Angebote in bestehende Quartiere eine wichtige Rolle.
Innenentwicklungspotenziale miissen identifiziert werden, um gut eingebundene
Neubauprojekte zu ermoglichen. Zudem kénnen innovative, gemeinschaftliche Wohnkonzepte
wie Clusterwohnen oder die Integration von Jokerzimmern (z. B. Gistezimmer, die von allen
Parteien abwechselnd nutzbar sind) den individuellen Wohnflachenbedarf senken. Gleichzeitig
bleibt die Moglichkeit erhalten, bei Besuch der Kinder eine Unterkunft zur Verfiigung zu stellen
oder im grofden Gemeinschaftsraum mit Kiiche eine Feier zu veranstalten, was in einer kleinen
Wohnung nicht moéglich ware. Obwohl solche Konzepte bislang vorwiegend im stadtischen
Kontext realisiert wurden, konnen sie gerade im suburbanen und landlichen Raum eine wichtige
Ergdnzung als Alternative zum Einfamilienhaus darstellen. Einfamilienhausbestiande miissen auf
ihre Teilbarkeit oder die Mdglichkeit. eine Einliegerwohnung zu erstellen, hin gepriift und
mogliche Umbaumafinahmen geférdert werden.
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Da die bisherigen Anséatze bislang fiir die Reduzierung der Pro-Kopf-Wohnflache nur begrenzte
Erfolge verzeichnen konnte, miissen potenziell wirksamere Ansitze wie ein durch Anderungen
im Steuerrecht - Besteuerung des Wohnflachenkonsums anstelle des Wohnfldchenerwerbs -
gestiitzter Wandel vom Wohnleitbild der ,Immobilie fiirs Leben“ hin zur
»2Lebenszyklusimmobilie“ wissenschaftlich ausgearbeitet und politisch zur Diskussion gestellt
werden.

3.1.6.2 Digitalisierung fiir flichensparende Siedlungsentwicklung und mehr Transparenz auf dem
Bodenmarkt nutzen

Bereits seit Anfang der 2000er-Jahre wird im Rahmen von E-Government eine engere
Verzahnung zwischen Verwaltung und Gesellschaft durch digitalisierte Verwaltungsprozesse
angestrebt (Jakobi, 2019; Wirtz & Daiser, 2018). Mit Initiativen im Bereich Smart City
(Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen [BMWSB], 2025) oder die
FONA-Strategie (Bundesministerium fiir Bildung und Forschung [BMBF], 2020) sollen seit
einigen Jahren zudem die Potenziale der Digitalisierung auch fiir die flichenwirksame
Stadtentwicklung nutzbar gemacht werden. So bieten zunehmend differenzierte und
kleinrdumige amtliche (Geo-)Daten zu Flurstiicken, Gebauden und zur Flachennutzung aus
Systemen wie dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) oder Daten aus
der Fernerkundung wie dem Copernicus Land Monitoring Service (z. B. CORINE Land Cover,
Urban Atlas) erhebliche Potenziale, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung regional und
lokal zu unterstiitzen. Dies insbesondere auch, da viele dieser Daten - im Zuge der Open-Data-
Strategie der Bundesregierung und weiterer regionaler und lokaler Open-Data Initiativen -
mittlerweile zur freien Nutzung und Weiterverarbeitung sowohl von Praxis und Wissenschaft
fiir umfangreiche Analysen, Szenarien und Evaluationen verwendet werden kénnen (European
Commission [EC], 2025).

Vor dem Hintergrund einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung und der hierfiir
bestehenden Potenziale (BBSR 2022) bieten automatisierte Baultickenermittlungen um
Innentwicklungspotenziale zu erfassen (Ehrhardt et al., 2023) oder (halb-)automatisierte
Innenentwicklungspotenzialkataster einen konkreten Mehrwert, um politische Prozesse zu
unterstiitzen und die Siedlungsentwicklung auf solche Flachen zu lenken. Eine
zusammenfassende Diskussion findet sich in Ahlfeldt et al. (2018). Diese Systeme eignen sich
zudem zu einem Monitoring. Auch konnen entsprechende Systeme mit demografischen
Informationen aus den Melderegistern kombiniert werden, um so aktuelle und zukiinftige
kleinrdumige Betroffenheiten wie Leerstand oder Uberalterung in Wohngebieten (z. B.
Altersdurchschnitt sowie Zuzugs- bzw. Wegzugsdynamiken) frithzeitig zu erkennen und
geeignete Gegenmafinahmen zu entwickeln (Schaffert 2018).

Wahrend Grofistddte seit mehreren Jahren bereits starker auf Monitoring- oder dhnliche
Systeme zuriickgreifen, um effizient und effektiv auf die Wohnbauflachennachfrage bei knapper
werdenden Entwicklungsflachen zu reagieren, ist die Verbreitung im Umland weniger stark
vorangeschritten. Laut einer Studie des BBSR von 2013 verfolgten lediglich 25 % der deutschen
Landgemeinden systematische Aktivitdten zur Erfassung ihrer Innenentwicklungspotenziale.
2021 liegt der Anteil mit rund 50 % bereits deutlich héher (Blum et al., 2022), bietet aber immer
noch Platz fiir Verbesserung. Hieraus ergibt sich ein grofies Potenzial insbesondere deshalb, weil
Landgemeinden im Gegensatz zu den Grof3stadten - aufgrund des demografischen Wandels und
von Wanderungsbewegungen etc. - in Zukunft aller Voraussicht am haufigsten von einer
Zunahme von Innenentwicklungspotenzialen (z. B. Leerstand) betroffen sein werden.

Somit bietet das Umland mit der Einfiihrung von Geoinformationssystemen (GIS) zur Erfassung
von Innenentwicklungspotenzialen - im Vergleich zu den Grof3stddten - ein steigendes
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Potenzial, um die Flachenneuinanspruchnahme lokal und regional zu reduzieren. Mit Hilfe von
GIS-basierten Tools kann dabei die Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen fiir Kommunen
- auch unter Personalmangel und fehlenden finanziellen Ressourcen - erleichtert und eine
effizientere und zielgerichtetere Mobilisierung erreicht werden (BBSR, 2020a, 73ff.). GIS-Tools
konnen dazu genutzt werden, unterschiedliche sektorale, aber auch integrierte
Innenentwicklungskataster (z. B. Bauliicken, Brachfldchen) (halb)automatisch aufzubauen,
womit die kommunale Planungs- und politische Debatte fachlich-argumentativ und objektiv
gestiitzt werden kann. Die finanzielle Unterstiitzung beim Erwerb bendétigter, teils
kostenintensiver GIS-Lizenzen sowie bei der Durchfiihrung von Lehrgiangen zur Schulung der
Stadtverwaltung durch den Bund oder die Lander kann dabei wichtige Impulse fiir die weitere
Verbreitung und Etablierung solcher Systeme, insbesondere in Umlandgemeinden, geben.

Das Geodatenmanagement und eine erweiterte Katasterinfrastruktur eréffnen zudem vielfaltige
Moglichkeiten, das Internet der Dienste und Dinge durch geeignete Tools mit der
Liegenschaftspolitik zu verschneiden. Es gibt in der Bundesrepublik derzeit keine 6ffentlich
zugangliche Grundeigentiimerstatistik (und kein Informationsfreiheitsgesetz, das dies
ermoglichen wiirde), die dartiber Auskunft gibt, welchen natiirlichen und juristischen Personen
wie viele Grundstiicke gehdren. Im E-Government kdnnte die Blockchain-Technologie zu einem
Paradigmenwechsel und zur Fithrung eines offentlichen Registers, in dem auch Share Deal-
Anteile registriert werden kénnten, beitragen. Sie kann allerdings nicht die Funktion des
Grundbuchs ersetzen; auch ist darauf zu achten, dass die Blockchain kein materielles
Prifungstool ist, das die Grundbiicher ersetzt (Keuchen, 2020). Des Weiteren sollten in den
Landern das dereinst vollstdndig digitale Grundbuch und das Liegenschaftskataster zu einer
Landmanagementbehdrde zusammengefiihrt werden. Eine Losung kdnnte darin bestehen, liber
eine Transformation der digitalen Prozesse aufierhalb der Notariate, Gerichte und auch der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiicksbewertungen nachzudenken, um den Zugang zu den
Informationen zu Investitionen auf den urbanen und landlichen Bodenmarkten zu verbessern.
Der Weg kann hier nicht iiber die Bundesnotarkammer gehen. Stattdessen sollten zentrale
Datenbanken im Sinne eines Bodenmarktinformationssystems entstehen, die
Eigentumsiibergangsurkunden, gerichtliche Entscheidungen und zu Grunde gelegte bilaterale
Investitionsschutzvertrage sowie bewertungsrelevante Parameter (Bodenwert, Gebaudewert,
Faktoren etc.) enthalten sollten.

In Ergdnzung zu den oben genannten Handlungsempfehlungen sei noch auf die bereits seit
mehreren Jahren laufenden Bemiihungen zum Aufbau und zur Einfithrung eines
standardisierten Datenmodells und Datenformats von Planungsdokumenten (XPlanung und
XBau) hingewiesen (Krause & Munske, 2016; Schulz et al., 2020). Dieser Ansatz bietet das
Potenzial, die Zusammenarbeit zwischen unterschiedlichen Ebenen und Akteur*innen deutlich
effizienter zu gestalten und Planwerke der Raumordnung, Bauleit- und Landschaftsplanung bzw.
die alphanumerischen Inhalte von Bauantragen verlustfrei auszutauschen. Obwohl es bislang
noch keine Studien zu den Effizienzsteigerungen durch XPlanung und XBau gibt, kann davon
ausgegangen werden, dass - bei flichendeckender Anwendung - die Kommunikation zwischen
unterschiedlichen Ebenen und Akteur*innen zukiinftig erleichtert wird.

3.1.6.3 Bodenpolitik — Baulandbeschliisse verstarkt nutzen

Baulandbeschliisse sind ein Instrument, welches die Aufstellung von Bebauungsplanen an
Voraussetzungen kniipfen, welche von den Eigentiimer*innen der zu iiberplanenden Flache bzw.
den zukiinftigen Investoren zu erfiillen sind. Baulandbeschliisse dienen dabei der strategischen
Bodenvorratspolitik, dem Ankauf von Grundstiicken zur Abschopfung planungsbedingter
Bodenwertsteigerungen sowie der Moglichkeit, kommunale Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau nach sozialen oder anderen Kriterien einzeln oder gebtindelt auf der Basis von
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Konzeptvergaben (statt Hochstpreisvergaben) zu verkaufen (oder als kommunale Erbbaurechte
zu verpachten).

Obwohl kommunale Baulandbeschliisse in den letzten Jahren einen deutlichen
Bedeutungsgewinn, insbesondere bei Stiddten und Gemeinden mit angespannten
Wohnungsmarkten, erfahren haben, wird das Instrument - wie die Studie
»Wohnbaulandstrategien und Baulandbeschliisse auf dem Priifstand“ des Forum
Baulandmanagement NRW zeigt - in Deutschland bislang nicht flichendeckend eingesetzt
(Dransfeld & Hemprich, 2017). Nach Dransfeld kann zwischen zwei grundséatzlichen Ansatzen
zur Umsetzung von Baulandbeschliissen unterschieden werden.

Stufe 1: Beschluss zur sozialgerechten Bodennutzung

Solch ein Baulandbeschluss kann dazu dienen, iiber stddtebauliche Vertrage, an deren Abschluss
die Aufstellung eines Bebauungsplans im Einzelfall gekniipft wird, das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum in der Region auszudehnen (durch Quoten fiir den 6ffentlich geférderten und ggf.
spreisgedampften“ Wohnungsbau) und Investoren an den Kosten fiir die Bereitstellung von
sozialer Infrastruktur (insb. Kindertagesbetreuung) zu beteiligen. Um 6ffentlich geforderten
bzw. preisgedampften Wohnungsbau zielgerichtet zu férdern, sollten sich dabei Zielquoten vor
allem auf die Wohnflache und nicht auf die Anzahl an Wohnungen beziehen. Dadurch wird das
Risiko reduziert, dass nicht-marktgerechte geférderte Wohnungen auf den Markt gebracht
werden. Denkbar wire zudem, die Ausgestaltung der Quoten nach raumstrukturellen Kriterien
zu differenzieren (z. B. hdhere Quoten in der Nahe von Haltepunkten des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV)).

Stufe 2: Aktive Liegenschaftspolitik durch den kommunalen Zwischenerwerb von Baugrundstiicken

Boden als nicht vermehrbare und begrenzte Ressource fiihrt dazu, dass dies der , Flaschenhals”
fiir viele Entwicklungsabsichten in Kommunen ist. Diese Art von Baulandbeschliissen zielt auf
eine aktive Rolle der Kommunen am Grundstiicksmarkt ab. So kénnen stadt- und
regionalentwicklungspolitische Zielsetzungen direkt adressiert und umgesetzt werden.
Baulandbeschliisse dieser Art legen i. d. R. fest, dass Baurecht erst geschaffen wird, wenn die
Kommune eigenen Grundbesitz im Plangebiet erlangen konnte (z. B. indem eine bestimmte
Quote des Baulandes zum Verkehrswert an die Kommune veraufdert wurde) (Dransfeld, 2018).
Sie sind damit mit (Anfangs-)Investitionen im kommunalen Haushalt verbunden, die durch die
spateren Grundstiicksverkiufe wieder (regelmafdig mit Gewinn) in den Haushalt zuriickflief3en.
Ein langfristig angelegter kommunaler Zwischenerwerb kann durch die Einrichtung eines
zweckgebundenen kommunalen Sondervermdégens innerhalb des kommunalen Haushaltes
flankiert werden (revolvierender Bodenfonds). Solch ein revolvierender Bodenfonds nutzt die
Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen fiir Bauland fiir den Ankauf weiterer Grundstiicke und
die Entwicklung dieser Flachen und ist als kommunales Instrument Ausdruck einer proaktiven
und vorausschauenden Liegenschaftspolitik, denn er schafft eine Schnittstelle zwischen der
Planung und Realisierung von Bauvorhaben. Er ldsst sich als Topf mit Grundstiicken begreifen,
die von Kommunen (Land) in diesem abgelegt werden (Geldmittelbestande). Dieser stellt somit
ein zweckgebundenes Sondervermdgen dar, das eine “Ausnahme vom Nonaffektationsprinzip”
(Dullien et al., 2020) im Haushalt der Kommune bedeutet. Hierbei ist zu beachten, dass der
Fokus eines solchen Fonds auf der Reinvestition von Einnahmen liegt.

Vor dem Hintergrund regionaler Wohnungsmarkte - wie sie im Wirkungsmodell beschrieben
werden - ist es sinnvoll, kommunale Baulandbeschliisse bzw. die Einrichtung kommunaler
Bodenfonds interkommunal abzustimmen, um so das Risiko zu minimieren, dass Kommunen in
der Flachenentwicklung von Investoren gegeneinander ausgespielt werden. So regte sich
beispielsweise gegeniliber dem Frankfurter Baulandbeschluss und den darin formulierten
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Vorgaben (Beschluss vom 7. Mai 2020) starker Widerstand der Bauunternehmen. In Folge kann
es zu einer Verlagerung der Bautatigkeit ins Umland und einer aufgrund von Einnahmeverlusten
kompensationsbedingten Verteuerung des Neubaus kommen, was die Ziele von ausschlief3lich
kommunalen Baulandbeschliissen konterkarieren wiirde. Zugleich kénnen gemeinsam
formulierte Ziele der Wohnungs- und Flachenpolitik abgestimmt umgesetzt werden.

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

3.2 Baulandnachfrage fiir Einfamilienhauser

Das AP4 befasste sich mit der Nachfrage nach Bauland fiir Einfamilienhduser sowohl aus der
Perspektive der Anbieter wie auch der Nachfrager. In dem folgenden Kapitel werden die
zentralen Ergebnisse prasentiert. 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 Flachenneuinanspruchnahme fiir Wohn- und Mischnutzung und
gleichzeitig niedrige bis mittlere Boden- und Immobilienpreise aufweisen. Zunachst werden die
quantitativen Ergebnisse von AP4 dargestellt, bevor die qualitativen Ergebnisse folgen. Das
Kapitel schlief3t zum einen mit einem akteurzentrierten Wirkungsmodell, das aufbauend auf der
Empirie entwickelt wurde und zum anderen mit Handlungsempfehlungen, die die
Flachenneuinanspruchnahme langfristig reduzieren und zur Erreichung des 30 ha-Ziels in
diesen Rdumen Beitrag sollen.

3.2.1 Flachenneuinanspruchnahme fiir Einfamilienhausgebiete

Als zentrales Ergebnis der quantitativen Analyse steht eine kleinraumige Auswertung der von
2006-2019 neu hinzugekommenen Flachen fiir Wohnnutzung zur Verfiigung. Als neu in
Anspruch genommene Fldchen zdhlen dabei nur Flachen, die auf3erhalb des 2006 bestehenden
Siedlungszusammenhangs hinzugekommen sind. Als Referenz wird hierzu die Ortslage aus dem
Amtlichen Topographisch-Kartographischen Informationssystem (ATKIS) verwendet. Grofiere
Entwicklungen innerhalb der Siedlungsflachen, wie z. B. die Bebauung eines im Innenbereich
liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicks, werden nicht berticksichtigt. Nachfolgend werden
alle AufRenentwicklungsflachen berticksichtigt, die mehrheitlich mit Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhdusern bebaut wurden.

Die SLR Wolfsburg weist mit 383 ha die grofdte absolute Flaichenneuinanspruchnahme (FNI) der
vier Regionen auf (siehe Abbildung 19). Auch relativ zur Flache fiir Wohn- und Mischnutzung
2019 verzeichnet die SLR Wolfsburg mit 1,43 % die hochste 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 hohere FNI durch Einfamilienhaus-Gebiete als
von 2009-2014 zu verzeichnen ist.
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Abbildung 19: Flachenneuinanspruchnahme durch Einfamilienhausgebiete nach
Betrachtungszeitraum (Relativ in Prozent pro Wohnbauflachen und Flachen
gemischter Nutzung 2019 und absolut in ha)

Fldchenneuinanspruchnahme durch EFH-Gebiete nach Betrachtungszeitraum
Relativ in Prozent pro Flache fiir Wohn- und Mischnutzung 2019 und absolut in Hektar
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© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.

Die Auswertung der rdumlichen Verteilung der Gebiete (siehe Abbildung 20, exemplarisch fiir
SLR Deggendorf) zeigt, dass die FNI raumlich differenziert verlauft. Im Fall der SLR Deggendorf
tragt z. B. ein sehr grofdes Einfamilienhausgebiet in der Gemeinde Hengersberg zu einem
wesentlichen Teil zur FNI der gesamten Region bei. Das Mittelzentrum Deggendorf weist
hingegen eine verhaltnismafiig geringe FNI durch Einfamilienhausgebiete auf. In Minden-
Nienburg sind deutliche Unterschiede in Grofse und Anzahl der Gebiete zwischen dem
niedersachsischen und dem nordrhein-westfélischen Regionsteil zu identifizieren. Im Anhang ist
eine Ubersicht iiber alle Regionen zu finden (siehe C.2.1 im Anhang).
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Abbildung 20: GroéBe und raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiet in der SLR Deggendorf
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Die Grofie 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 dariiber (siehe Abbildung 21, links). Die
sehr grofien Gebiete mit 10-20 ha liegen alle direkt in der Stadt Wolfsburg und in den direkt
angrenzenden Nachbargemeinden. Die Ausnutzung der Flache ist in allen Regionen dhnlich: Im
Mittel werden rund 11 Geb&dude pro ha gebaut. Die SLR Minden-Nienburg weist einen leicht
niedrigeren Wert von 8,9 Gebaude pro ha auf, was moglicherweise auf grofiere
Grundstiickszuschnitte zuriickzufiihren ist. Ein Zusammenhang mit den vergleichsweise
geringen Boden- und Immobilienpreisen in Minden-Nienburg kann vermutet werden.
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1

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

3.2.1.1 Charakterisieren der Gebiete
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Abbildung 21: GroBe und bebaute Flache aller fertig bebauten Einfamilienhausgebiete nach
Fallstudienregionen
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.

Der Uberbauungsgrad liegt in allen Regionen zwischen 11 und 14 % (siehe Abbildung 21,
rechts). In der SLR Wolfsburg wird mit einem Median von 14,29 % der hochste
Uberbauungsgrad erreicht. Hier zeigen sich leichte Unterschiede in der regionalen Bauweise:
Wahrend in der SLR Wolfsburg bei den Einfamilienhdusern gréfiere Gebdudegrundflachen
(Median 122 m?) mit einer mittleren Gebiudehéhe von 6,6 m realisiert werden, werden in der
SLR Deggendorf kleinere Grundflichen (Median 100 m?) und dafiir einer Gebidudehéhe von
10,5 m - also rund einem Geschoss mehr - gebaut (siehe Abbildung 22). In der SLR Minden-
Nienburg, die eine dhnliche regionale Bauweise wie Wolfsburg zeigt, ist der geringere
Uberbauungsgrad vermutlich auf die oben erwihnten gréfleren Grundstiicke zuriickzufiihren.
Ein Vergleich von Parzellengréfien konnte aufgrund der fehlenden Datengrundlage nicht
durchgefiihrt werden. Doppelhduser und Reihenhduser weisen - wie zu erwarten - geringere
Gebaudegrundflachen auf als Einfamilienhauser.

Abbildung 22: GroBe der Gebdudefootprints aller fertig bebauten Einfamilienhausgebiete nach
Fallstudienregionen

GroBe Gebaudefootprints in Quadratmeter nach Gebaudetypen

Deggendorf Dresden Minden Wolfsburg
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© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.
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Die Auswertung der Gebaudetypen innerhalb der Gebiete zeigt, dass das freistehende
Einfamilienhaus mit Abstand am héufigsten realisiert wird (siehe Abbildung 23). Doppelhduser
sind deutlich weniger relevant, mit Ausnahme der SLR Deggendorf, wo sie zumindest einen
Anteil von rund 25 % erreichen. Reihenhauser spielen mit Ausnahme der SLR Dresden nahezu
keine Rolle in der Bautatigkeit in Neubaugebieten. Obwohl regional leichte Unterschiede in den
Auspragungen festzustellen sind, kann insgesamt von einer grofien Ahnlichkeit hinsichtlich der
Bauformen in Einfamilienhaus-Neubaugebieten gesprochen werden.

Abbildung 23: Verhiltnis von Einfamilien-/Doppel-/Reihenh&usern in allen Neubaugebieten nach
Fallstudienregionen

Verhiltnis von EFH/DH/RH in allen EFH-Gebieten

Gebaudetyp
Wolfsburg -
B

Minden-Nienb. B oH

EFH
Dresden

Deggendorf

0% 25% 50 % 75 % 100 %

© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.

3.2.1.2 Trends in der Bautatigkeit der Fallstudienregionen

Um die Untersuchungsergebnisse in den Kontext der gesamten Bautétigkeit in den Regionen zu
stellen, wird die amtliche Bautatigkeitsstatistik herangezogen. In allen Regionen ist eine
Abnahme der Einfamilienhausquote bei den Baufertigstellungen zu sehen (siehe Abbildung 24).
Die Entwicklung der absoluten Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Einfamilienhdusern bzw.
Mehrfamilienhdusern zeigt jedoch, dass die Abnahme nicht aus einer zuriickgehenden
Einfamilienhaus-Bautatigkeit resultiert, sondern aus einer Zunahme der Mehrfamilienhaus-
Bautatigkeit. Die Einfamilienhaus -Bautatigkeit zeigt eine gleichbleibende bzw. leicht steigende
Entwicklung. Die Entwicklung spiegelt einen bundesweiten Trend wider. Zu beriicksichtigen ist,
dass diese Trends differenziert stattfinden. In den Fallstudienregionen sind nach wie vor viele
Gemeinden zu finden, die ausschlief3lich Einfamilienhaus -Bautatigkeit verzeichnen.
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Abbildung 24: Baufertigstellungen Wohnungen in Gebduden mit 1 und 2 Wohnungen bzw. mehr
als 2 Wohnungen

Anteil Wohnungen in Gebauden mit 1-2 Wohnungen an allen Baufertigstellungen (Einfamilienhausquote)

Minden-Nienburg Woifsburg

A D

Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Gebauden mit 1-2 Wohnungen und in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen

Deggendorf Minden-Nienburg Wolfsburg

—&— Wohnungen in Gebauden mit 1-2 Wohnungen ~ ——@— Wohnungen in Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung auf Basis Baufertigstellungsstatistik; Wohnungen in Wohngebauden inkl.
Wohnheime

Die anhaltend hohe bzw. leicht steigende Einfamilienhaus-Bautéatigkeit spiegelt sich in der
empirisch ermittelten FNI durch Einfamilienhausgebiete wider. Da jedoch ein wesentlicher Teil
der Bautatigkeit in Mehrfamilienhdusern realisiert wird, wurde der empirische Ansatz
erweitert: In einer manuellen Nacherfassung wurden Neubaugebiete im Auféenbereich mit
mehrheitlich Mehrfamilienhausbebauung sowie Gebiete mit gemischter Wohnbebauung
identifiziert. In allen Regionen ist die FNI durch Mehrfamilienhduser duferst gering (siehe
Abbildung 25, rechts). In Minden-Nienburg und Dresden konnten keine Mehrfamilienhaus-
Neubaugebiete identifiziert werden. Einzig die SLR Wolfsburg weist einen hoheren Anteil auf,
wobei dieser auf zwei grofse Gebiete in der Stadt Wolfsburg zuriickzufiihren ist. Zudem konnten
in den SLR Wolfsburg und Dresden einige Gebiete mit gemischter Wohnbebauung identifiziert
werden. Da bei diesen Gebieten in der Regel der weit grofiere Flachenanteil auf die
Einfamilienhaus-Bautatigkeit zuriickzufiihren ist, sind diese teilweise den reinen
Einfamilienhausgebieten anzurechnen. Insgesamt lasst sich aus der Gegeniiberstellung ableiten,
dass grofie Teile der Mehrfamilienhaus-Bautétigkeit in den Regionen als Innenentwicklung
realisiert werden und die FNI fiir Wohnen zu liber 80 % auf Einfamilienhausgebiete
zurlickzufiihren ist.
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Abbildung 25: Gegeniiberstellung der Einfamilienhaus-/Mehrfamilienhausquote und der
empirischen Ergebnisse zur Flaichenneuinanspruchnahme (Zeitbezug: 2009-2019).

Einfamilienhaus-/Mehrfamilienhausquote FNI durch Einfamilienhaus-/Mehrfamilienhausgebiete
und Gebiete mit gemischter Wohnbebauung

SLR Wolfsburg SLR Wolfsburg
SLR Minden- SLR Minden-
Nienburg Nienburg
SLR Dresden SLR Dresden
SLR Deggendorf SLR Deggendorf
0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%
. EFH MFH . EFH . gemischte Wohnbebauung MFH

Beispiel Lesart: In Deggendorf wurden ca. 45 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern realisiert, die
Flachenneuinanspruchnahme ist aber nur zu ca. 1 % auf Mehrfamilienhduser zuriickzufiihren.
© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung.

3.2.2 Exkurs: Flachenneuinanspruchnahme fiir Einfamilienhausgebiete in dynamischen
Wachstumsregionen

Um die FNI durch Einfamilienhaus-Neubaugebiete in einem grofieren Kontext diskutieren zu
konnen, wurden auch fiir die SLR Miinster und Frankfurt am Main die Einfamilienhaus-
Neubaugebiete quantifiziert. Ahnlich wie in der SLR Wolfsburg liegt die Gesamt-FNI fiir 2006-
2019 bei etwas iiber 1,5 % der Flache fiir Wohn- und Mischnutzung (siehe Abbildung 26). Auch
in diesen Regionen findet demnach der grofdte Teil der Mehrfamilienhaus-Bautatigkeit als
Innenentwicklung statt, wiahrend die Aufienentwicklung vorwiegend durch Einfamilienhaus-
Bautatigkeit gepragt ist. Das Ergebnis unterstreicht die geringe Flacheneffizienz des Bautyps.

Abbildung 26: Flachenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete nach Gebietstyp (Relativ in
Prozent pro Wohnbaufldachen und Fldchen gemischter Nutzung 2019 und absolut in
ha; Zeitbezug: 2006-2019)

Gebietstyp
B erHGebiet [l Gebiet mit gemischter Wohnbebauung MFH-Gebiet

Mdinster 500 ha 40

Frankfurt 726 ha 56

Wolfsburg

Deggendorf

Dresden

Minden-Nienb.

0% 0,5% 1,0 % 1,5 %

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung nach Methode 2.3.2
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Mit Blick auf Gréf3e und Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Miinster (siehe
Abbildung 27) wird deutlich, dass in der Stadt Miinster als auch in fast allen Umlandkommunen
zwischen 2006 und 2019 mindestens ein grofleres Einfamilienhaus-Neubaugebiet mit 5-10 ha
gebaut wurde. Ein dhnliches Bild ist in der SLR Frankfurt zu finden (siehe Abbildung 56 in
Anhang C). Diese Muster stimmen mit den Ergebnissen in Kapitel 3.1.3 tiberein, wo hohe
Freiraumverluste vor allem im Umland von gréfieren Stadten sichtbar werden.

Abbildung 27: GroéBe und raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Miinster
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© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

3.2.3 Experten- und Haushaltsinterviews

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der Experten- und Haushaltsinterviews in den SLR
Deggendorf, Minden-Nienburg, Wolfsburg und Magdeburg vorgestellt. Grundlegendes Ziel der
Interviews war es, die Einflussfaktoren bzw. kausalen Wirkungszusammenhéange zur Erklarung
der in Kapitel 3.2.1 identifizierten und erfassten Wohnbautatigkeit bzw. Siedlungsentwicklung
ndher zu untersuchen und herauszuarbeiten. Wie eingangs in Kapitel 2.3.3 erldutert, wurden
hierzu Interviews Vertreter*innen aus der Stadtplanung, den Gutachterausschiissen und der
Projektentwicklung sowie mit Haushalten, die in einem Neubaugebiet ein Einfamilienhaus
gebaut oder eine (Eigentums-) Wohnung in einem Mehrfamilienhaus gekauft haben, gefiihrt.

3.2.3.1 Stadtplaner und Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Kommunaler Wohnungsmarkt

Die Interviewten betonen die eher landlichen bzw. dorflichen Strukturen ihrer Region bzw.
Kommune. Die dominierende Wohnbebauung ist - in Ubereinstimmung mit der quantitativen
Analyse - das Einfamilien- bzw. Doppelhaus. Die Siedlungs- und Bebauungsstruktur werden vor
dem Hintergrund des Wohnens als positiv bewertet und als lebenswert eingestuft. Eine
besondere Rolle spielt die Nahe zu Moglichkeiten der naturnahen Erholung (z. B. zum Spazieren
gehen, Sport treiben).
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Verdichtete, mit Infrastruktur gut versorgte Hauptorte gibt es in allen Regionen, selbst wenn die
Region selbst als stark landlich gepragt und eher zersiedelt beschrieben wird. Hier nimmt der
Anteil an verdichteten Wohnformen wie Reihenhduser und Mehrfamilienhduser zu. Sofern es
gute Verkehrsverbindungen in die Ballungsrdume gibt, werden diese von den Interviewten als
wichtiger Standortfaktor hervorgehoben.

Die Regionen Minden/Nienburg und Wolfsburg/Magdeburg weisen nach Aussage der
Interviewten vorwiegend moderate Preise auf. Hohe Preise finden sich vor allem in der Stadt
Deggendorf sowie in Wolfsburg und dem direkten Umland. Steigende Preise mit teilweise
kleinrdumigen Unterschieden werden allen Fallstudienregionen im Untersuchungszeitraum
attestiert.

Uber alle Regionen hinweg zeigt sich ein grofRes Spektrum an realisierten Grundstiicksgréfien
(<600 bis iiber 1.000m?). Unterschiede bestehen insbesondere nach innerértlicher bzw.
regionaler Lage. Stadte und Hauptorte weisen - aufgrund fehlender Entwicklungsflaichen und
hoherer Preise — kleinere Grundstiicke auf als kleine Ortsteile, Dorfer bzw. insgesamt landlichere
Riume. Eine generelle Tendenz zu kleineren Grundstiicksgréfden ist laut den Interviewten im
Zeitverlauf insgesamt beobachtbar. Dies gilt fiir alle Fallregionen.

Die Aufsiedlungsgeschwindigkeit variiert zwischen einzelnen Neubaugebieten erheblich (<2 bis
zu 10 Jahre). Die Aufsiedlungsgeschwindigkeit eines Neubaugebiets ist dabei weniger durch die
Region selbst und deren wirtschaftliche Entwicklung und/oder Bevélkerungsentwicklung,
sondern starker durch die innerortliche Lage und ortliche Spezifika terminiert. So lassen sich
dhnliche Aussagen zur Aufsiedlungsgeschwindigkeit sowohl fiir die eher wachsenden Raume in
der Region Deggendorf als auch die eher schrumpfenden bzw. stagnierenden landlichen Raume
der Region Magdeburg/Wolfsburg herausarbeiten. In allen drei Regionen zeigt sich, dass sich die
Aufsiedlungsgeschwindigkeit von Neubaugebieten in den letzten zwei bis fiinf Jahren signifikant
erhoht hat.

Die Interviewten berichten sehr unterschiedlich iiber die Thematik Leerstand. Wahrend in
einigen Regionen bzw. Kommunen beim Leerstand von einer vernachldssigbaren Grofde
gesprochen wird, wird die Relevanz in anderen Regionen bzw. Kommunen laut den Interviewten
als hoch eingeschatzt bzw. es wird eine steigende Relevanz prognostiziert. Leerstand tritt vor
allem dort auf, wo es besondere einschrankende stddtebauliche Rahmenbedingungen gibt. So ist
im Fall von Deggendorf ein gréfRerer Bereich im Innenstadtgebiet als Uberschwemmungsgebiet
kartiert. Die planerischen Vorgaben beziiglich Hochwasserschutz fallen in diesem Gebiet hoch
aus, was die Attraktivitit der Bestandsimmobilien reduziert. Im Fall von Berenburg wird auf den
Effekt von denkmalgeschiitzten Gebdauden verwiesen. Denkmalschutzauflagen erschweren hier
eine zeitgeméfie Sanierung.

Leerstand wird vor allem als ein Problem im Geschosswohnungsbau wahrgenommen. Die
Interviewten berichten, dass Einfamilienhduser bislang sehr schnell ihren Eigentiimer wechseln.
Es zeigt sich, dass entsprechende Immobilien in der Regel gar nicht erst auf dem Markt
auftauchen. Aufgrund einer alter werdenden Bevolkerung wird dennoch befiirchtet, dass sich
dies dndern konnte, wenn aufgrund des demographischen Wandels verhaltnismafig viele
Immobilien zugleich auf dem Markt frei werden.

Bauliicken und unbebaute Grundstiicke spielen in den Fallstudienkommunen mehrheitlich eine
geringe Rolle. Gleichwohl berichten alle Kommunen davon, dass es die Regel ist, dass in
Neubaugebieten vereinzelt Grundstiicke unbebaut bleiben. Als Griinde hierfiir werden vielfach
der private Kauf von Grundstiicken fiir eine potenzielle zukiinftige Bebauung (z. B. Kinder- oder
Enkelgrundstiicke) oder als Kapitalanlage genannt. In der Mehrheit der Kommunen wird
mittlerweile vertraglich eine Bauverpflichtung bzw. ein Baugebot mit den Kaufer*innen
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vereinbart. Die Kommunen berichten, dass dies ein effektives Instrument ist, um dieser
Problematik zu begegnen. Bei Grundstiicken, fiir die eine entsprechende vertragliche
Vereinbarung noch nicht getroffen wurde, sehen die Kommunen kaum eine Einflussméglichkeit
auf eine zeitnahe Bebauung.

Der Remanenzeffekt ist laut den Interviewten in allen Kommunen prasent. Gravierende negative
Effekte — wie fehlender Wohnraum fiir Familien oder andere Bevdlkerungsgruppen — werden
aber bislang nicht gesehen.

Die Bedeutung von altersgerechtem Wohnungsbau wird iiber alle Regionen als insgesamt gering
eingeschéatzt. Als Grund wird unter anderem auf eine - insbesondere im ldndlichen Raum -
immer noch funktionierende Nachbarschaftshilfe verwiesen, die den altersgerechten
Wohnungsbau bislang unnotig macht. Gleichwohl wird diesem Bereich in Zukunft in allen
Regionen eine hohere Bedeutung beigemessen. Aktuelle Entwicklungen beim altersgerechten
Wohnungsbau konzentrieren sich laut den Interviewten vor allem auf die Entwicklung von
Seniorendorfern bzw. Seniorenwohnanlagen. Dies erfolgt in der Regel {iber Investoren. Dariiber
hinaus wird von den Interviewten - auf moderatem Niveau - vielfach auf den barrierearmen
bzw. barrierefreien Neu- und Umbau von Immobilien hingewiesen. Beim Umbau beschrankt sich
dies aber meist auf die Eigeninitiative von Privatpersonen, die Kommunen sind selbst nicht
aktiv.

Alternative Wohnformen spielen in allen drei Regionen keine bzw. eine deutlich untergeordnete
Rolle. Lediglich Mehrgenerationenhduser werden an mehreren Stellen als Beispiele fiir
realisierte alternative Wohnformen genannt. Die geringe Relevanz wird unter anderem damit
erklart, dass es keinen Bedarf fiir entsprechende Wohnformen gibt. In der Stadt Wolfsburg
wurde versucht Baugruppen zu initiieren. Entsprechende Projekte sind bislang aber Einzelfalle.

Bauland- und Wohnungsmarktpolitik

Als zentrale Zielsetzung geben die Interviewten an, Wohnraum, insbesondere fiir junge Familien
bereitzustellen. Mit der Bereitstellung von Wohnraum wird - insbesondere politisch gewollt -
insgesamt auf eine positive Bevolkerungsentwicklung hingewirkt. Zudem ist das Ziel
»Wohnraum fiir junge Familien bereitzustellen” regelméafdig verkniipft mit dem Ziel , glinstigen /
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen®. Mit dem Ziel einer positiven Bevolkerungsentwicklung
wird ebenfalls das Ziel einer ausreichend ausgelasteten Infrastruktur verfolgt.

Laut den Interviewten spielen in allen drei Regionen Einfamilienhduser und Doppelhduser eine
herausragende Rolle bei der Wohnbautéatigkeit. Reihenhéuser als verdichtete Wohnform werden
kaum nachgefragt, was sich in der geringen Bautatigkeit dieses Gebdudetyps, insbesondere in
den landlicheren Gemeinden bzw. Rdumen widerspiegelt.

In den grofderen Stadten oder verdichteten Hauptorten der Gemeinden nimmt die Bedeutung
von Doppelhdusern und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern zu. Der
Mehrfamilienhausbau wird mit grofser Mehrheit von (privaten) Investoren realisiert. Laut den
Interviewten spielen bei der Planung und der Art der baulichen Umsetzung insbesondere
Renditevorstellungen der Investoren eine Rolle. Um die Rendite zu maximieren bzw. den
hoheren Kosten fiir den meist in inneroértlichen Lagen zu realisierenden Geschosswohnungsbau
zu begegnen, wird versucht, die baurechtlichen Moglichkeiten beziiglich Grundflachenzahl (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ) maximal auszunutzen.

Die Wohnbautétigkeit konzentriert sich laut den Interviewten auf den Siedlungsrand der
Gemeinden. Neubaugebiete werden zur Arrondierung der bestehenden Siedlungskérper
genutzt, wobei der raumliche Fokus laut den Interviewten oft auf dem Hauptort der Gemeinde
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liegt. Bei der Entwicklung der Neubaugebiete wird auf Reserven aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zuriickgegriffen.

Neben der Ausweisung und Entwicklung von Neubaugebieten werden Bemiihungen zur
Innenentwicklung/Nachverdichtung in den letzten Jahren betont. Gleichwohl wird ihre

Bedeutung gegeniiber der Entwicklung von Neubaugebieten auf der ,griinen Wiese“ als

weiterhin gering eingeschatzt.

Als zentraler Grund fiir den Bau von Einfamilienhdusern und Doppelhdusern wird die
wahrgenommene Nachfrage genannt. In allen drei Regionen werden junge Paare und junge
Familien als Hauptnachfragergruppe genannt. In den Interviews wird dabei unter anderem auf
die Mentalitit der ortsansadssigen Bevolkerung verwiesen, die das Einfamilienhaus als
praferierte Wohnform ansieht. Dariliber hinaus werden Verwurzelte /Riickkehrer, Etablierte (40-
50 Jahre), Paare 60+ sowie Geld- und Kapitalanleger als weitere relevante Nachfragergruppen
genannt, gleichwohl ihre Bedeutung deutlich geringer ist.

Laut den Interviewten werden viele Grundstiicke durch Haushalte aus der Gemeinde selbst bzw.
das nahere Umfeld erworben. Bewerber*innen/Kaufer*innen aus einem regionalen oder
bundesweiten Kontext sind seltener. Wenn Kaufer*innen nicht aus der Region kommen, dann
handelt es sich meist um Riickkehrer, die in der Kommune aufgewachsen sind und nach der
Ausbildung oder dem Berufseinstieg wieder in die Heimat zuriickziehen. Dabei spielen unter
anderem die Nahe zum noch bestehenden Freundeskreis oder zu den Eltern (insbesondere bei
Haushalten mit Kindern) eine herausragende Rolle.

Bei der Entwicklung von Bauland iiber Investoren oder die Gemeinde zeigt sich ein durchaus
heterogenes Bild in den drei untersuchten Fallstudienregionen. Wahrend z. B. in der Region
Minden/Nienburg das Bauland fast ausschlief3lich iiber Investoren entwickelt wird, wird die
Baulandentwicklung in Teilrdumen der anderen Regionen (z. B. Stadt Wolfsburg, Gemeinde
Brome) auch von den Gemeinden selbst entwickelt.

Griinde fiir eine starkere Investorenplanung und -entwicklung wird in einem generellen
Riickzug der Gemeinden aus dem Wohnungsmarkt, der fehlenden (Fach-)Expertise (Tiefbau
etc.), insbesondere im Geschosswohnungsbau und den fehlenden finanziellen Ressourcen
gesehen. Die fehlenden Finanzmittel fithren zum einen dazu, dass kaum Bauland erworben
werden kann (eingeschriankte Moglichkeiten einer aktiven Bodenvorratspolitik), was die
Moglichkeiten zur eigenen Baulandentwicklung hemmt. Zum anderen fiihrt der enge
Finanzrahmen dazu, dass das notige Personal fehlt, um strategisch auf dem Wohnungsmarkt
agieren zu koénnen.

Als ein weiterer Grund flr eine Zunahme der Investorenplanungen und -entwicklungen wird ein
verandertes Geschaftsmodell der Banken in den letzten Jahren angefiihrt, die sich aufgrund der
verhaltenen Situation auf dem Finanzmarkt immer mehr auf den Immobilienmarkt und die dort
zu erzielenden Gewinnchancen konzentriert haben.

Ein Grund fiir die Entwicklung von Bauland durch die Gemeinde wird vor allem in der starkeren
Einflussnahme, insbesondere auf die Preisgestaltung gesehen. Gleichwohl wird - insbesondere
von den kleineren Gemeinden - betont, dass es sich bei den Entwicklungen eher um kleinere
Gebiete und Einfamilienhausgebiete handelt, die personell, finanziell und vom Know-How her
leichter umzusetzen sind. Im Sonderfall von Brome hat das fehlende Interesse von Investoren
bei der Entwicklung eines Neubaugebietes dazu gefiihrt, dass sich die Gemeinde bei der
Baulandentwicklung selbst auf den Weg gemacht hat. Im Sonderfall von Wolfsburg liegt der
hohe Anteil an eigenen Entwicklungen an den drei groffen Wohnungsbaugesellschaften, die
mafigeblich Einfluss auf den Wolfburger Wohnungsmarkt und die Preisentwicklung nehmen.

94



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Die Interviews zeigen, dass mehrheitlich keine stddtebaulichen (Folge-)Kostenkalkulationen bei
der Planung und Entwicklung von Neubaugebieten durchgefiihrt werden. Welche konkreten
Einnahmen durch Neubaugebiete entstehen, werden laut Aussagen der Interviewten lediglich
tiberschlagig kalkuliert. Hierbei werden auf der einen Seite die Einnahmen, die sich aus der
Einkommens- und Gewerbesteuer sowie aus dem Grundstiicksverkauf ergeben, beriicksichtigt.
Zum Teil weisen die Interviewten zusatzlich auf indirekte Effekte hin, in dem durch die neuen
Anwohnerinnen und Anwohner Wertschopfungsketten in der Gemeinde angestofien werden.
Auf der anderen Seite werden laut den Interviewten bei den Kosten insbesondere die Punkte
soziale Infrastrukturen (z. B. Kindertagesstatten, Schulen), 6ffentliche Flachen (z. B. Strafden und
Griinflichen) sowie Wasserver- und -entsorgung angefiihrt, jedoch nicht naher konkretisiert.

(Planungs-)Instrumente

Die Mehrzahl der befragten Kommunen gibt an, dass sie vor allem die vorbereitende und
verbindliche Bauleitplanung, d. h. den FNP und den Bebauungsplan (B-Plan) zur Steuerung der
Siedlungsentwicklung nutzt. Im Fall von Hille wird aktuell versucht, die Baulandmobilisierung
und -entwicklung anzustof3en, in dem das Planungsrecht an Stellen aus dem FNP
zuriickgenommen werden soll, wo seit vielen Jahren keine Entwicklung stattgefunden hat. Idee
ist es, aufgrund der daraus resultierenden sinkenden Bodenpreise Eigentiimer*innen zum
Verkauf bzw. Bau der Grundstiicke zu bewegen. Ein entsprechendes Vorgehen wurde von keiner
anderen Kommune angefiihrt und muss als Sonderfall gewertet werden. Neben B-Pldanen
kommen Entwicklungen nach § 34 BauGB zum Tragen sowie Entwicklungen, die im
beschleunigten Verfahren nach § 13a/b BauGB realisiert werden. Dariiber hinaus wird an
geeigneten Stellen die Aufdenbereichssatzung genutzt, um auf freien Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen im Auf3enbereich weitere Wohnhauser oder kleine Gewerbebauten - dem
Bauwilligen entgegenkommend - zu ermdglichen.

Es zeigt sich, dass viele der Kommunen mittlerweile eine Bauverpflichtung bzw. ein Baugebot
beim Verkauf von Grundstiicken vertraglich festlegen. Zudem wird bei der Vergabe der
Grundstiicke auf sogenannte Einheimischen-Modelle zuriickgegriffen, um die
Kaufer*innen/Bewerber*innen nach vorgegebenen Kriterien auszuwahlen.

Viele der Kommunen verfiigen iiber ein Baullicken- und/oder ein Leerstandskataster. Es zeigt
sich, dass in der Region Deggendorf der Vital-Check der Bayerischen Verwaltung flir Landliche
Entwicklung (ALE) von vielen Kommunen genutzt wurde, um ein entsprechendes Kataster
aufzubauen. Eine kontinuierliche Fortschreibung erfolgt in der Regel jedoch nicht. Als ein
zentraler Grund fiir den Aufbau eines entsprechenden Katasters wird die (erhohte)
Begriindungspflicht der Kommunen gegeniiber der Landes- und Regionalplanung bei der
Ausweisung von Bauland angefiihrt. Laut den Interviewten wird seit mehreren Jahren verstarkt
kontrolliert, ob bestehende kommunale Innenentwicklungspotenziale bereits entwickelt
wurden oder nicht. Dies wird nicht nur von den Kommunen der Region Deggendorf angefiihrt,
sondern wurde von allen Fallstudienregionen bestatigt.

Insbesondere bei dem Versuch unbebaute Grundstiicke oder Bauliicken zu mobilisieren, greift
die Gemeinde auf die Ansprache der Eigentiimer*innen zuriick. Weiterfithrende formelle
Instrumente wie die Enteignung werden als nicht praxistauglich angesehen und daher nicht
angewendet.

Interkommunale Kooperationen finden fast ausschliefdlich im Bereich Gewerbe in Form von
interkommunalen Gewerbegebieten statt. Die interkommunale Entwicklung von Wohngebieten
findet faktisch nicht statt. Als Hinderungsgriinde werden unter anderem unterschiedliche
Entwicklungsvorstellungen, Konkurrenzdenken und ungeeignete Siedlungsstrukturen genannt.
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3.2.3.2 Projektentwickler

Die befragten Projektentwickler sind weiterhin auf den Neubau spezialisiert. Einzelne
Neubauten sind die Ausnahme. In der Regel handelt es sich um Neubaugebiete mit mehreren
Gebauden. Gleichwohl der Neubau noch immer eine zentrale Rolle bei den Projektentwicklern
spielt, zeigt sich, dass in den letzten Jahren aufgrund fehlender Entwicklungsflachen,
insbesondere fiir Einfamilienhaus-Neubaugebiete, ein starkerer Fokus auf den Umbau und die
Sanierung von Bestandsimmobilien gesetzt wird. Ebenfalls an Bedeutung gewonnen hat die
Innenentwicklung und Nachverdichtung. Als hinderlich wird dabei jedoch der hohe
Kostenaufwand beschrieben, der solche Baumafinahmen bislang wenig attraktiv macht.

Bei der Art der Gebédude liegt der Fokus bislang weiterhin auf dem Einfamilienhaus. Obwohl die
Mehrfamilienhaus-Bautatigkeit in den letzten Jahren - unter anderem aufgrund von fehlenden
Entwicklungsflachen fiir Einfamilienhduser - zugenommen hat, dominiert die Einfamilienhaus-
Bautitigkeit noch immer das Baugeschehen und ist mafdgeblicher Teil des Portfolios der
Projektentwickler.

Ausschlaggebend fiir die Art der Bautatigkeit ist die Umsatzrendite, die erzielt werden kann. Des
Weiteren orientieren sich die Projektentwickler an der Nachfrage und der moglichen
Vermarktbarkeit der Grundstiicke und Immobilien. Férderprogramme werden als wichtige
Einflussgrofie bei der Entwicklung von Baugebieten gesehen. Laut den Projektentwicklern
konnen entsprechende Forderprogramme vor allem auf Seiten der Haushalte {iber Realisierung
bzw. Nicht-Realisierung der Eigentumsbildung entscheiden.

3.2.3.3 Interviews mit Haushalten in Einfamilienhausgebieten

Anlass / Griinde fiir Umzug

Bei den befragten Haushalten handelt es sich mehrheitlich um junge Familien. Anlass fiir den
Umzug in ein Einfamilienhaus ist vielfach die Partnerschaft (Zusammenziehen) oder die
Familiengriindung (Haushaltsvergréfierung) und der damit verbundene Wunsch nach einer der
Lebensphase entsprechenden Wohnsituation. Altere Haushalte, bei denen die Kinder bereits
ausgezogen sind, nutzen den Umzug ins neue Einfamilienhaus um sich zu verkleinern. Ein
weiterer Grund ist die Selbstverwirklichung durch den Bau eines Einfamilienhauses.

Die Ergebnisse zu den Umzugsgriinden werden durch reprasentative Wanderungsmotivstudien
aus anderen Regionen bestatigt. Insbesondere Familien mit Kindern, aber auch Paare ohne
Kinder, praferieren einen Wohnstandort im suburbanen und ldndlichen Raum, um
(familiengerechten) Wohnraum zu finden und Wohneigentum bilden zu kénnen. Die
Fortzugsgriinde aus (Grof3-)Stadten liegen haufig in den zu hohen Preisen und dem schlechten
Preis-Leistungsverhaltnis vor Ort. Zusatzlich wird angeben, dass im stadtischen Raum kein
passendes Objekt gefunden werden konnte (Bolting et al., 2019; Stadt Dortmund, Amt fiir
Wohnen, 2020; Stadt Wolfsburg - Referat Strategische Planung, Stadtentwicklung, Statistik,
2018).

In Abgrenzung dazu suchen Singles und jiingere Menschen eher die Urbanitat und bleiben
deswegen haufiger in Staddten wohnen bzw. ziehen dort hin (Peter et al,, 2022; Scheiner et al,,
2013; Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnen, 2020). Aber auch personliche Griinde sowie die
bisherige wohnbiographische Pragung und Wohnsozialisierung beeinflussen die
Wanderungsentscheidungen (Peter et al.,, 2022; Scheiner et al., 2013).

Suchraume

Die Suchraume der befragten Haushalte sind mehrheitlich stark lokal determiniert. Griinde fiir
die lokalen Suchraume sind bestehende soziale Netzwerke wie Freunde oder die Familie
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(Eltern). Vor allem vor dem Hintergrund geplanter oder vorhandener Kinder spielt die Nahe zu
den (Schwieger-)Eltern bei der Abgrenzung der Suchrdaume eine zentrale Rolle. Die Ndhe zum
Arbeitsplatz stellt ebenfalls einen wichtigen Faktor beziiglich der selbst gesteckten Suchrdume
dar. Es zeigt sich, dass die Suchraume im Vergleich zu den Grof3stadtregionen regional weniger
stark ausgepragt sind.

Bezliglich der identifizierten Suchraume kommen vorliegende Wanderungsmotivstudien zu
dhnlichen Ergebnissen. So zeigt sich, dass Nahwanderungen stark praferiert werden und die
Suchrdaume der Haushalte einen lokalen Fokus haben (Siedentop et al., 2014). Insbesondere
Suchende, die bereits landlich wohnen, méchten dies ebenfalls auch in Zukunft (Oberst &
Voigtlander, 2021).

Gemeindliche Standortfaktoren und Standortfaktoren des Wohnumfelds

Wichtige Standortfaktoren fiir die Auswahl einer Gemeinde als Wohnort sind die Ndhe zu den
(Schwieger-)Eltern, die Nahe zu den Arbeitsplatzen, die Ndhe zur Autobahn sowie die Nahe zur
nichsten grofieren Stadt.

Bei der Entscheidung fiir ein konkretes Neubaugebiet sind von besonderer Bedeutung die
sozialen Kontakte, das kinderfreundliche (Wohn-)Umfeld sowie das mit einer hohen
Lebensqualitdt verbundene eher landlich gepragte Wohnen. Hinzu kommt ein gutes
Infrastrukturangebot, das eine Versorgung auch zu Fufd zulasst, gleichwohl dies nicht prioritar
ist. Darliber hinaus spielt die Art oder der Zuschnitt des Neubaugebietes eine eher
untergeordnete Rolle im Entscheidungsprozess.

Vorliegende Wanderungsmotivstudien heben als wichtigen gemeindlichen Standortfaktor
ebenfalls die Pkw-Anbindung ans nachste (Ober-)Zentrum hervor. Abstriche werden jedoch in
Kauf genommen, wenn es darum geht, den Wunsch nach Wohneigentum (im Umland) zu
realisieren. Neben den Erreichbarkeiten wird zudem eine familienfreundliche Infrastruktur
wertgeschatzt. Hierzu zdhlen Kindergarten, unterschiedliche Bildungseinrichtungen und
Einkaufsméglichkeiten im Umfeld (Bolting et al., 2019; Oberst & Voigtlander, 2021; Stadt
Dortmund, Amt fiir Wohnen, 2020). Die naturrdumlichen Gegebenheiten und die damit
verbundene Ruhe im suburbanen Raum werden ebenfalls betont. Das ,Wohnen im Griinen* reizt
vor allem Haushalte, die zuvor stadtisch gewohnt haben (Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnen,
2020).

Ausstattungsmerkmale des Grundstiicks und des Gebaudes

Bei der Entscheidung fiir ein konkretes Grundstiick sind insbesondere die Grundstiicksgrofie
und der damit verbundene Abstand zum Nachbarn (Ruhe), der Grundstiickszuschnitt, die Lage
(Eck- oder Endgrundstiick) und teilweise spezifische weitere Merkmale (z. B. Waldbestand) von
herausragender Bedeutung. Hervorgehoben wird die Méglichkeit, die Freizeit im Garten oder
auf der Terrasse zu verbringen.

In Bezug auf das Gebdude wird im Wesentlichen auf die dem aktuellen bzw. in Bezug auf
zukunftige Kinder geplanten Lebensumstand geeignete Wohnflache bzw. Anzahl an Rdumen
verwiesen. Aufteilung und Raumzuschnitte variieren nach subjektiven Vorlieben. Generell lasst
sich eine gewisse Tendenz Richtung grofierer Riume feststellen. Helle Raiume werden als ein
weiteres wichtiges Kriterium des Gebdudes genannt. Altere Haushalte stellen verstirkt die
Praktikabilitdt des Gebaudes in den Vordergrund, um das Haus auch im héheren Alter addaquat
nutzen zu konnen (z. B. Bungalow mit nur einer Etage). Bei finanziellen Einschrankungen wird
entweder bei der Grundstiicksgrofde oder Wohnfliache sowie bei Ausstattungsmerkmalen des
Gebaudes (z. B. zweite Dusche, Kamin) gespart. Die Eigentumsbildung wird insgesamt nicht in
Frage gestellt.
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Laut vorliegender Wanderungsmotivstudien hat der Objekttyp fiir die Wahl des Gebaudetyps
eine hohe Wichtigkeit im Entscheidungsprozess. Besonders Ein- und Zweifamilienhduser
werden von Familien mit Kindern bevorzugt. Eigentiimer*innen, die im landlichen Raum
wohnen, priferieren zudem das freistehende Einfamilienhaus. Wichtig sind auf3erdem die
Wohnflache und die Zimmeranzahl. Eine Tendenz zu grofden Rdumen bzw. zu einer grofden
Wohnflache im Allgemeinen findet man bei den Eigentiimer*innen, die im ldndlichen Raum
wohnen. Diese bevorzugen zudem mehr Wohnflache, wihrend Haushalte im stadtischen Raum
eher eine geringere Quadratmeterzahl nachfragen (Oberst & Voigtldnder, 2021). Insgesamt
werden die Ergebnisse beziiglich der relevanten Standortfaktoren in der Literatur bestatigt.

Vorherige Wohnsituation

Die Mehrheit der befragten Haushalte hat zuvor in einer Mietwohnung gelebt. Im Vergleich zum
neuen Einfamilienhaus lag diese Wohnung tendenziell in einer zentraleren Lage. Insgesamt fallt
die Wohnflache in der vorherigen Wohnsituation (teilweise deutlich) kleiner aus. Die Haushalte
heben die der Lebensphase entsprechenden Angebote hervor. So wird unter anderem auf das
kulturelle Angebot in den zentraleren Lagen verwiesen, welches nach dem Umzug geringer und
weniger divers ausfallt.

Griinde fiir das Einfamilienhaus

Griinde fir ein Einfamilienhaus lassen sich insgesamt mit der wohnbiografischen Pragung der
Haushalte (in Einfamilienhadusern aufgewachsen, Kindern gleiche Kindheit ermdéglichen) und
dem Wunsch nach Ruhe und Selbstverwirklichung zusammenfassen. Teilweise ist der Umzug
zudem mit einer rdumlichen Ausweichstrategie vor hohen Preisen verbunden. Ist die
Eigentumsbildung im Wunschort aufgrund hoher Bodenpreise nicht realisierbar, werden auch in
den landlicheren Rdumen Nachbargemeinden in den Suchraum aufgenommen.

Griinde gegen den Erwerb einer Bestandsimmobilie

Fiir viele der befragten Haushalte wiare ein Umzug in eine Bestandsimmobilie eine denkbare
Alternative gewesen. Griinde dafiir, dass ein Einfamilienhaus schliefdlich neu gebaut wurde,
lassen sich insbesondere mit dem bei dlteren Bestandsimmobilien verbundenen Aufwand fiir
Sanierung bzw. Modernisierung (z. B. Fenster, Dach, Heizung), den hohen Kosten fiir Kauf und
Baumafinahmen sowie die geringere Flexibilitdt in der Umsetzung der eigenen Wohnwiinsche
zusammenfassen. Hinzu kommt, dass aufgrund der lokalen Suchraume und der in den landlichen
Raumen weniger dynamischen Boden- und Wohnungsmarkte eine eher geringe Anzahl an
Bestandsimmobilien auf dem Markt ist. Die Wahrscheinlichkeit, dass entsprechende
Bestandsimmobilien den eigenen Wohnvorstellungen entsprechen, ist damit geringer als in den
Grof3stadtregionen.

3.2.3.4 Geschlechtersoziologische Perspektive auf Wohnentscheidungen

Um die oben dargestellten Beweggriinde fiir den Bau eines Einfamilienhauses tiefgreifender zu
verstehen, konnen geschlechtersoziologische Analysen helfen. Eine soziologisch-qualitative
Methodologie geht dabei davon aus, dass in den Aussagen der interviewten Personen nicht nur
objektive Wahrheiten und individuelle Wiinsche genannt werden, sondern sich darin auch
Narrative tiber gesellschaftliche Ideale des Wohnens einschreiben und durch Analysen sichtbar
machen lassen. Entsprechend ist es methodologisch lohnenswert, das bereits erhobene
Interviewmaterial mit den Haushalten in Einfamilienhdusern mit einer
geschlechtersoziologischen Analysebrille zu (re-)analysieren. Mit einer
geschlechtersoziologischen Perspektive wurden folgende Fragen an das bereits erhobene
Interviewmaterial gestellt:
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» Welche ,unsichtbaren‘/vergeschlechtlichten Voraussetzungen, gesellschaftlichen Werte und
Normen liegen den Wohnpraferenzen und Wohnentscheidungen zu Grunde?

» Welche vergeschlechtlichten Wohnpraferenzen lassen sich erkennen?

Viele der Interviewten vermitteln in ihren Erzahlungen den Eindruck, dass sowohl der Bau als
auch das Wohnen im Einfamilienhaus im Allgemeinen ein Erfolg war und ist, welcher durch
mehrere ,gliickliche Zufille bedingt wurde. Gleichzeitig lassen sich aus den
Interviewmaterialien aber ebenfalls zahlreiche konkrete Voraussetzungen herausarbeiten, die
weniger als ,Gliick’, sondern vielmehr als Ressourcen und Privilegien verstanden werden kon-
nen. Mit dem Soziologen Pierre Bourdieu gesprochen, lassen sich diese Voraussetzungen als
verschiedene Kapitalformen benennen, iiber die auch die interviewten Personen verfiigen, um
einen Einfamilienhaus-Neubau realisieren zu kdnnen. Neben a) finanziellem Kapital braucht es
ebenfalls b) zeitliches c) soziales d) technisches und e) korperliches Kapital (Bourdieu, 2002).

Als a) finanzielles Kapital reicht in der Regel das Einkommen/Vermdégen von einer Person nicht
aus, um den Hausbau und gleichzeitig die Lebenshaltungskosten fiir Erwachsene und ggf. Kinder
zu stemmen. Das Einfamilienhaus wird damit auf 6konomischer Ebene bereits zu einem
,Paarprojekt’, auch wenn dabei verschiedene Konstellationen mdéglich sind (z. B. Geld des
Mannes fliefst in Baumaterialien und Geld der Frau in Lebensmittel und Kindererziehung). Hinzu
kommt, dass Paare neben der Erwerbs- und reproduktiven Arbeit (Kinderbetreuung, Care-Work
etc.) — abseits der finanziellen Ressourcen - oftmals iiber die erforderlichen b) zeitlichen
Kapazitaten verfligen, um iiberhaupt ein attraktives Grundstiick und eine vertrauensvolle
Baufirma zu suchen und die teils notwendigen Eigenleistungen auf der Baustelle zu erbringen.

Unterstiitzung bei all diesen Schritten erhalten die Paare oftmals von ihren c) sozialen
Netzwerken, die eine nicht zu unterschitzende Bedeutung fiir die Realisierung und auch die
Wohnstandortentscheidung beim Einfamilienhaus haben. In der Nihe anséssige
Familienangehodrige und Freundinnen, Freunde oder Bekannte, die nicht selten ebenfalls in
einem Einfamilienhaus mit ihrer Familie wohnen, schicken dem Paar beispielsweise passende
Angebote zu oder bieten ihnen sogar Baugrundstiicke zum Verkauf an, teilen ihr Wissen iiber
Finanzierungsmoglichkeiten, empfehlen Baufirmen und helfen bei dem Bau selber mit. Hierbei
ist eine starke Geschlechterkomponente im Interviewmaterial zu erkennen, da es vor allem die
Frauen der Haushalte sind, die mit anderen Miittern oder der eigenen (Schwieger-)Mutter ein
Flirsorgenetzwerk bilden, um die Kinderbetreuung und Versorgung der Familie sicherzustellen.

Hinsichtlich des Hausbaus sind die Frauen vor allem auf planerischer Ebene involviert, wahrend
ihre Madnner korperliche Arbeiten auf der Baustelle leisten, u. a. um Baukosten durch
Eigenleistungen zu reduzieren. Der Mann wird dabei von anderen Mannern wie dem
(Schwieger-)Vater, Bruder, Freund oder bekannten Handwerkern unterstiitzt, die iiber
entsprechendes d) technisches Wissen verfiigen, welches auf der Baustelle von Noten ist. Neben
dem technischen Wissen ist zudem die e) koérperliche Gesundheit unabdingbar, sowohl bei den
Maénnern, als auch bei den Frauen, um den (geschlechtsspezifischen) Aufgaben nachzukommen
und damit den Bau des Einfamilienhauses zu ermoglichen.

Die flinf (exemplarischen) Bedingungen zeigen, dass der Bau eines Einfamilienhauses weniger
zufillig zu Stande kommt und vor allem mit der koérperlichen Verfasstheit, wichtigen sozialen
Netzwerken, technischen Fahigkeiten sowie hohen finanziellen Ressourcen verkniipft ist. Somit
ist der Bau eines Einfamilienhauses an teils unbenannte Vorbedingungen, auch Privilegien
geknlipft, die nicht allen Haushalten gleichermafien zur Verfligung stehen.

Ergdnzen lasst sich zudem die Beobachtung, dass es sich bei den interviewten Haushalten
ausschliefdlich um heterosexuelle Paarbeziehungen bzw. Ehen handelt, die zumeist recht
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biirgerliche Werte vertreten und wiederum in soziale Netzwerke eingebunden sind, die sich als
heteronormativ und btirgerlich beschreiben lassen. Gemeint ist damit, dass die Befragten zum
Grof3teil die Familienideale von Ehe, Hetero-Kleinfamilie mit Kindern als Normalitat leben und
damit verbunden privates Wohneigentum mit moglichst viel Privatsphare anstreben. Legitimiert
wird dieser Wunsch in den Interviews vor allem tiber die Fiirsorge gegeniiber den eigenen
Kindern, die mit hohem Wohnkomfort (jeweils eigenes Kinderzimmer und Garten) und
finanzieller Sicherheit durch das spatere Erbe aufwachsen sollen. Diese Anspriiche lassen sich
aus soziologischer Perspektive als gesellschaftlich normative Wertvorstellungen hinsichtlich
einer ,guten’ Kindheit und einem ,guten‘ Familienleben interpretieren, um die zu erreichen der
Neubau eines Einfamilienhauses als einzig verniinftige und gute Option, trotz Kompromisse und
Risiken, gesehen wird.

Zusammenfassend kann durch die geschlechtersoziologische Re-Analyse der
Haushaltsinterviews der Blick dafiir gescharft werden, dass es bei weitem nicht alle Familien
sind, fiir die der Neubau eines Einfamilienhauses in Frage kommt. Weder sehr
geringverdienende Paare, noch queere Familien, alleinerziehende Elternteile oder Personen mit
korperlicher Behinderung finden sich in dem Sample der Haushaltsinterviews wieder. Hingegen
spiegeln sich in den realisierten Einfamilienhaus-Neubauprojekten spezifische Familienideale
und Wohnvorstellungen wider, die sich wiederum in den Neubaugebieten materialisieren und
dadurch vor allem homogenen Bevélkerungsgruppen einen attraktiven Wohnraum bieten, die
tiber entsprechende Ressourcen verfligen und sich mit den genannten Lebensstilen
identifizieren. Der Wunsch nach einem ,eigenen Einfamilienhaus’ ist also eng verbunden mit
Vorstellungen tiber Familienleben und einer ,guten‘ Kindheit im Eigenheim, welche es
moglicherweise starker zu hinterfragen gilt, um neue 6kologischere Formen des Wohnens zu
entwickeln.

3.2.3.5 Interviews mit Haushalten in Mehrfamilienhdusern

Vergleichend zu den Einfamilienhaus-Neubauten stellt sich die Frage, fiir wen und wieso
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die tendenziell flichen- und ressourcensparender sind,
attraktiv sind. Im Folgenden werden hierzu die Interviewergebnisse mit Haushalten aus
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern dargestellt (aufgrund der besseren
Vergleichbarkeit werden die Interviews mit Haushalten in Mietwohnungen ausgeklammert).

Anlass / Griinde fiir Umzug

Bei den befragten Mehrfamilienhaus-Haushalten handelt es sich mehrheitlich um kinderlose
Haushalte (mit nur einer Ausnahme), darunter sowohl alleinstehende Ménner, als auch viele
heterosexuelle Paare unterschiedlichen Alters. Als Anlass fiir den Kauf und Umzug in eine
Eigentumswohnung wurden vor allem zwei Motive genannt: die dlteren Paare und ein
alleinstehender Mann konnten aufgrund von gesundheitlichen Einschrankungen die Arbeit am
vorherigen Einfamilienhaus korperlich und/oder finanziell nicht mehr leisten und haben nach
einem wenig-arbeitsintensiven und zugleich gepflegtem, qualitativ hochwertigen Wohnraum
gesucht. Fiir viele der befragten jlingeren Paare und jiingeren alleinstehenden Personen ist die
Eigentumswohnung die erste Wohnung nach dem Auszug bei den Eltern. Der Auszug von
Zuhause in eine eigene Wohnung ,wurde mal Zeit” und kann als erster Schritt in das
eigenstandige Erwachsenenleben gedeutet werden. Zwei jiingere Paare haben vorher bereits
zusammen in einer Mietwohnung gelebt und ,hatten schon langer den Wunsch, mal was Eigenes
zu haben“. Bei fast allen Befragten war der konkrete Zeitpunkt und Anlass fiir den Umzug, dass
sie ein passendes und attraktives Angebot (endlich oder spontan) gefunden und diese
Gelegenheit ergriffen haben. Niemand von ihnen hatte akuten Zeitdruck (wie Schwangerschaft
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oder Kiindigung der Mietwohnung o. 4.), sondern es war vor allem der Wunsch/Plan zeitnah in
Eigentum zu investieren und damit perspektivisch die Wohnsituation zu verdandern.

Die konkrete Entscheidung fiir eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus-Neubau
wird von vielen Interviewten als ,Zufall“ beschrieben, da sie durch Empfehlungen, Besichtigung
von Neubaugebieten oder Internetrecherche eher zuféllig auf die Wohnungen gestofden sind,
ohne dies ausschliefdlich oder explizit als Wohnoption mitgedacht zu haben.

Griinde fiir eine Eigentumswohnung

Die befragten Haushalte haben sich vor allem aufgrund von 6konomischen Motiven fiir eine
Eigentumswohnung entschieden, da sie diese als eine finanziell attraktive Investition, passend
zu ihrer Lebenslage empfinden. Die Haushalte haben sich dabei explizit fiir eine Wohnung
entschieden, da diese Wohnform im Vergleich zum Haus beim Bau sowie in der Pflege von
Grundstiick, Gebdude und Garten weniger arbeitsintensiv und finanziell glinstiger ausfallt.
Einige der alleinstehenden Befragten verfiigen (noch) nicht tiber ausreichendes Kapital fiir den
Kauf eines Hauses. Paare wiederum mochten sich nicht zu stark verschulden, sei es, um nicht
lange an einen Bankkredit gebunden zu sein oder auch, um die (noch frische) Partnerschaft
nicht zu belasten. Des Weiteren zeigt sich im Vergleich zu Haushalten in Einfamilienhdusern eine
leichte Verschiebung der Prioritidten bei Haushalten in Mehrfamilienhdusern. Letztere mdchten
mehr Zeit und Geld fiir Freizeitgestaltung, Hobbys und Reisen zur Verfiigung haben und legen
(noch) keinen oder weniger Fokus auf Wohnen und Familie. Selbstverwirklichung, Freiheit und
die Idee eines kindgerechten Wohnens spielen fiir diese Haushalte eine weniger bedeutende
Rolle im Vergleich zu jungen Familien, die sich fiir den Bau eines Einfamilienhauses entschieden
haben.

Griinde gegen eine Mietwohnung

Die Eigentumsbildung ist bei allen Befragten ein Hauptmotiv fiir den Kauf einer
Eigentumswohnung. Obwohl einige Haushalte Risiken und neue Abhéngigkeiten in der
Verschuldung fiir Wohneigentum sehen, steht doch die Mehrheit der Haushalte prinzipiell hinter
der Investition in privates Wohneigentum. Viele betonen, dass vergleichbare Mietwohnungen in
der Region sehr teuer sind und empfinden die Mietzahlungen als ,verlorenes Geld“, wohingegen
die Abzahlung von Krediten als kluge Investition ,in die eigene Tasche” gedeutet wird. Mit dieser
(ersten eigenen) Investition wird einerseits darauf spekuliert, zuklinftig in weiteres
Privateigentum, wie ein Einfamilienhaus, zu investieren und die Eigentumswohnung ohne
Verluste weiterzuverkaufen oder zu vermieten. Andererseits gilt das Wohneigentum als
finanzielle Vorsorge fiir sich selbst im Alter oder auch in Form eines Erbes fiir die eigenen
Kinder. Aufderdem betrachten viele die Eigentumswohnung als Chance, sich von Vermietern zu
l6sen, die mitunter willkiirlich handeln. Die Eigentumswohnung wird als Wohnsituation
betrachtet, aus der heraus die weitere Zukunfts- und Hausplanung in Ruhe erfolgen kénnen.

Griinde gegen ein Einfamilienhaus

Die Interviewten lehnen die Wohnform des Einfamilienhauses in Eigentum keineswegs
prinzipiell oder aus idealistischen Griinden ab, sondern haben bereits in der Vergangenheit in
einem solchen gelebt oder streben das Einfamilienhaus (Neubau oder Bestandskauf) zukiinftig
noch an. Es sind entsprechend eher bereits genannte temporare und pragmatische Griinde,
warum das Einfamilienhaus nicht mehr oder noch nicht realisiert wurde (siehe Kapitel 3.2.3.4).

Suchraume

Vergleichbar mit den Einfamilienhaus-Haushaltsinterviews sind auch die Suchraume der
befragten Mehrfamilienhaus-Haushalte mehrheitlich stark lokal determiniert. Griinde fiir die
lokalen Suchraume sind insbesondere familidre Netzwerke, als auch eine generelle emotionale
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und soziale Verbundenheit zur ,Heimat". Insbesondere bei den mannlichen Befragten spielt eine
Anbindung an Vereine (Fuf3ball, Feuerwehr, Golf) oder ehrenamtliche Lokalpolitik eine wichtige
Rolle. Die Nahe zum Arbeitsplatz wird bei den noch berufstétigen Befragten ebenfalls als
relevantes Kriterium fiir den Wohnstandort genannt, obwohl viele der Befragten zunehmend im
Homeoffice arbeiten und faktisch sehr selten ins Biiro fahren miissen (max. einmal pro Woche).
Freundschaften werden zwar vereinzelt als relevant genannt, allerdings als weniger zentral fiir
die Wohnstandortwahl angesehen. Die Mobilitdt mit dem eigenen Auto wird als praktikable
Losung dargestellt, um Freundschaften auch iiber grofiere Distanzen aufrechtzuerhalten und zu
pflegen.

Gemeindliche Standortfaktoren und Standortfaktoren des Wohnumfeldes

Als weitere Faktoren fiir den Standort des Mehrfamilienhauses werden weiterhin eine gute
Infrastruktur hinsichtlich des 6ffentlichen Nahverkehrs und der Daseinsvorsorge, als auch die
Nahe zu Freizeitmoglichkeiten wie Naherholungsgebiete (z. B. Erreichbarkeit mit dem Fahrrad)
genannt. Absolute Ruhe und landliche Idylle stellen hingegen keine herausragenden
Auswahlkriterien dar, da die bezogenen Gebaude teils an stark befahrenen Straféen in (sehr)
unbegriinten Neubaugebieten stehen.

Als eher ,unsichtbares’ Auswahlkriterium lasst sich die Lage der Gemeinde in Ost- oder
Westdeutschland herausarbeiten. Trotz der geographischen Nahe einer Fallgemeinde zu einem
ostdeutschen Bundesland und deutlich geringerer Grundstiicks- und Wohnungspreise kommt
fiir viele der Befragten ein Umzug ,liber die Grenze“ nicht in Frage. Dies wurde teils schwammig
mit einer ,,anderen Mentalitat” der Ostdeutschen oder konkreter mit einer schlechteren
Infrastruktur oder einem insgesamt unattraktiveren Wohnbestand begriindet.

Ausstattungsmerkmale der Wohnung, des Grundstiicks und des Gebaudes

Fiir das spezifische Mehrfamilienhaus wurde sich vor allem aufgrund von
Ausstattungsmerkmalen innerhalb des Hauses und der Wohnung entschieden. Die Lage und
Merkmale der Grundstiicke, auf denen das Mehrfamilienhaus steht, waren hingegen deutlich
weniger relevant als bei den Einfamilienhaus-Haushalten, die ein spezifisches Baugrundstiick
gesucht haben. Bei der Wahl der Mehrfamilienhaus -Wohnungen haben die befragten Haushalte
hervorgehoben, dass vor allem das Preis-Leistungsverhaltnis zwischen Wohnfldche, Qualitat der
Bausubstanz und Kaufpreis stimmen musste. Fiir viele waren Ausstattungsmerkmale wie Balkon
oder Terrasse, ausreichend Abstellflichen und Staurdume (wie Kellerabteil, Garage oder
Carport) und, fiir die alteren befragten Haushalte, die Barrierefreiheit im Haus und der
Wohnung wichtig. Alle Interviewten betonen, dass sie von den Wohnungen angetan waren, weil
sie neu und sauber, schick und hell sind. Die befragten Haushalte haben zu unterschiedlichen
Zeitpunkten die Wohnungen im Mehrfamilienhaus erworben, sodass sie unterschiedlich viele
Mitgestaltungsmoglichkeiten bei der Innenarchitektur (Grundriss, Fenster etc.) und Ausstattung
der Wohnung hatten. Unabhingig davon sind aber alle Befragten mit der Ausstattung ihrer
Wohnungen recht zufrieden und Veranderungswiinsche beziehen sich retrospektiv vor allem
auf die Raumaufteilung (z. B. weniger offen (bspw. Wohnkiiche) zu Gunsten von mehr separaten
Zimmern, um mehr Riickzugs- und Nutzungsmaéglichkeiten zu haben). Ein Kritikpunkt an den
Mehrfamilienhdusern, der von mehreren Haushalten benannt wurde, ist die unzureichende
Parkplatz- und Garagensituation. So wird beméangelt, dass zum einen die Parkplatze relativ
schmal ausfallen und zum anderen die Gesamtanzahl an Parkplatzen zu gering fiir die
Mehrfamilienhaus-Haushalte und ggf. ihre Gaste sind. So wurde scheinbar durchschnittlich nur
ein Fahrzeug pro Wohneinheit kalkuliert, wihrend in der Realitdt die Haushalte oftmals zwei
Autos besitzen.
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Anhand dieser Thematik lassen sich zwei Aspekte aufzeigen: zum einen wird die Mobilitdtsform
und der Privatbesitz von mindestens einem Auto pro Haushalt keineswegs in Frage gestellt,
sondern als Normalitdt angenommen. Es wird nur sehr vereinzelt und kurz reflektiert, dass es
ein ,privater Luxus“ von einkommensstarken Haushalten ist, zwei Autos zuziiglich Motorrad
und Fahrradern und zwei Parkplatzen zu besitzen. Konzepte wie Car-Sharing oder Forderungen
nach dem Ausbau des offentlichen Nahverkehrs kommen nicht zur Sprache. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist lediglich in Uberlegungen von élteren Personen relevant, die
kein Auto mehr fahren kénnen oder bei Uberlegungen fiir potenzielle Kinder, die sich dann
selbststiandig fortbewegen konnen, bevor sie ihr eigenes Auto besitzen. Des Weiteren wird auch
der Privatbesitz sowohl vom Auto als auch von der Eigentumswohnung und Garage/Carport
insgesamt nicht hinterfragt. Es wird deutlich, dass die Entscheidung der befragten Haushalte fiir
eine Mehrfamilienhaus-Wohnung weder 6kologisch noch sozial idealistisch motiviert ist. Die
Befragten haben im Grunde keinen Wunsch, Flachen und Gegenstiande (wie Werkzeuge,
Waschmaschinen, Autos, Garten etc.) zu teilen, um Ressourcen zu sparen und ein
gemeinschaftliches Wohnen mit gegenseitiger Unterstiitzung zu erproben. Stattdessen sieht die
Mehrheit der Befragten eher eine Einschrankung oder mindestens Anstrengung darin, sich mit
den Mit-Eigentiimerinnen und -eigentiimern verstandigen zu miissen, ein Carport, eine Park-
oder Abstellflache zu teilen oder raumlich und akustisch nah aneinander zu wohnen. Die Nahe
zu Nachbarinnen und Nachbarn in dem Mehrfamilienhaus wird zwar von einigen Haushalten
auch als schon und nett benannt, beschrankt sich (bisher) aber auf lockeren Small-Talk auf dem
Parkplatz. Stattdessen ist die Entscheidung fiir eine Mehrfamilienhaus-Wohnung primar iiber
individuellen Wohnkomfort zu finanziell attraktiven Konditionen, in der passenden
geographischen Lage motiviert.

Vorherige Wohnsituation und zukiinftige Wohnperspektive

Alle befragten Bewohnerinnen und Bewohner alteren Alters (iiber 60 Jahre alt) haben zuvor in
einem Einfamilienhaus gewohnt und sind dort aufgrund von teils kérperlichen Einschrankungen
sowie 6konomischen Uberlegungen ausgezogen. Sowohl erkrankte als auch geschiedene bzw.
alleinstehende Personen hitten - um den Verfall und den voranschreitenden Wertverlust des
Hauses verhindern zu wollen - vermehrt kostenpflichtige externe Hilfen bzw. Dienstleistungen
in Anspruch nehmen miissen, sodass sich die Haushalte stattdessen ,rechtzeitig’ fiir einen
Auszug und den Verkauf des Einfamilienhauses entschieden haben. Die Einnahmen aus dem
Verkauf wurden wiederum fiir den Kauf der neuen Eigentumswohnung genutzt.

Die Wohnflache in der Eigentumswohnung ist in der Regel geringer als im Einfamilienhaus. Die
Lage der Wohnung ist vergleichbar zentral bzw. landlich. Die Haushalte planen in der neu
gekauften Wohnung ,so lange es geht” zu bleiben und diese Wohnsituation nur noch wegen
einschneidender Griinde, wie die eigene Pflegebediirftigkeit, zu verandern.

Die jlingeren befragten Haushalte (zwischen 24-34 Jahren alt) haben zum Grof3teil bis zu dem
Einzug in ihre Eigentumswohnung bei ihren Eltern bzw. einem Elternteil gewohnt, teils in einer
separierten Wohnung im Obergeschoss im Haus der Eltern. Zwei Paare haben vorher bereits
zusammen in einer Mietwohnung gewohnt. Die Wohnflache der Eigentumswohnung ist bei allen
Haushalten grofier als die Wohnflache, die sie vorher fiir sich ,alleine’ zur Verfiigung hatten. Im
Vergleich zum Wohnort bei den Eltern liegt das Mehrfamilienhaus mitunter etwas zentraler. Bei
den Haushalten, die aus einer Mietwohnung umgezogen sind, liegt die Eigentumswohnung teils
(deutlich) landlicher. Als zukiinftige Wohnperspektive benennen alle jiingeren Haushalte die
Option, die Eigentumswohnung wieder zu verkaufen oder zu vermieten und mit diesem
finanziellen Kapital in ein Einfamilienhaus zu investieren. Fiir einige von ihnen steht der Neubau
eines Einfamilienhauses als nachster Schritt in den kommenden fiinf Jahren aufier Frage, andere
wagen je nach Finanzmarktlage oder zufallig passenden Immobilienangeboten die Optionen ab,
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auch eine Bestandsimmobilie zu erwerben oder in ein paar Jahren das Haus der (Grof3-)Eltern
zu libernehmen und zu sanieren. Selbst wenn die befragten Haushalte grundséatzlich mit ihrer
Wohnsituation im Mehrfamilienhaus zufrieden sind und bereits zukiinftige Kinder bei der
Auswahl der Wohnung mitgedacht haben, kommt - bei einer attraktiven Mdoglichkeit - fiir alle
ein Umzug in ein Einfamilienhaus in Frage. Die jlingeren Haushalte sehen in der (mitgestalteten)
Eigentumswohnung keine lebenslange Wohnperspektive, sondern verstehen sie eher als
mittelfristige Wohnform, von der aus man in Ruhe die Realisierung des Einfamilienhauses
planen kann. Sowohl fiir die alteren als auch fiir die jlingeren Haushalte zeigt sich
dementsprechend, dass die Eigentumswohnung nur eine temporare Wohnform ist, die entweder
vor oder nach dem Einfamilienhaus im Eigentum in Anspruch genommen wird.

Soziales Umfeld und Stigmatisierungen der Mehrfamilienhduser

Im Gegensatz zu der Unterstiitzung, die viele Haushalte bei ihrem Plan des Einfamilienhaus-
Neubaus erfahren, berichten einige der Haushalte in Mehrfamilienh&dusern von Unverstindnis
aus dem sozialen Umfeld, wieso sie in eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus gezogen sind.
Von Familie und Freundinnen und Freunden wird teils nicht verstanden, ,wieso man die Freiheit
eines Einfamilienhauses fiir die Enge in einer Wohnung aufgibt“. Die Haushalte miissen teils
Uberzeugungsarbeit leisten, um ihre Beweggriinde verstindlich zu machen. Bei jiingeren
Personen scheint dieses Unverstandnis weniger stark ausgebildet zu sein, da im jungen Alter das
Wohnen in einer Wohnung ,als erster Schritt’ verbreiteter ist und Freundinnen und Freunde
ebenfalls in Miet- und Eigentumswohnungen leben.

Neben dem engeren sozialen Umfeld der Mehrfamilienhaus-Bewohnerinnen und -bewohner ist
es insbesondere in einer Fallgemeinde die ,gesamte’ Dorfgemeinschaft, welche die
Mehrfamilienhduser kritisch kommentiert. Durch den Bau von drei dreistéckigen
Wohngebauden mit je 13 Wohneinheiten ist in einem Dorf eine Debatte dariiber entfacht, dass
die Gebdude das ,Dorf verschandeln” und dort ein neues ,Ghetto“ entstanden ist. Diese
Stigmatisierung wirkt vor allem deshalb absurd, da ,,Ghetto” mit Armut, Prekaritdt und
marginalisierten Gruppen in Verbindung steht, was in keiner Weise auf die Mehrfamilienhauser
in dem Neubaugebiet zutrifft. Denn in den Mehrfamilienhdusern sind hochpreisige
Eigentumswohnungen entstanden, die sich vor allem vermogende Haushalte leisten kénnen und
aufgrund dessen keine marginalisierten Bevolkerungsgruppen Teil der Nachbarschaft sind. Fast
alle befragten Haushalte in diesen Mehrfamilienhdusern nehmen auf den negativen Ruf der
Mehrfamilienhduser Bezug und stimmen teils zu, dass die Gebaude von auféen nicht so schén
aussehen, die Wohnungen von innen aber toll sind. In einer anderen Fallgemeinde wurden sehr
viel kleinere Mehrfamilienhduser mit nur zwei Stockwerken und jeweils vier Wohneinheiten
gebaut, sodass sie von der Grofde und dem dufderen Erscheinungsbild eher den umliegenden
Einfamilienhdusern angepasst sind. Hier haben die Bewohnerinnen und Bewohner keinerlei
kritische Nachfragen oder Stigmatisierungen ihrer Wohnform erlebt.

Fazit Mehrfamilienhauser

Die Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhaus-Neubauten stellen fiir die befragten Haushalte
eine attraktive Moglichkeit dar, um in Wohneigentum investieren zu kdnnen und gleichzeitig
weniger Arbeit zu haben sowie weniger langfristige Verbindlichkeiten als bei einem
Einfamilienhaus einzugehen. Hinsichtlich der Wohnform wird die Mehrfamilienhaus-Wohnung
vor allem als tempordre Wohnalternative zum Ideal des Einfamilienhauses genutzt und
verstanden, insbesondere in Lebensphasen ohne Kinder (zwischen 24 und 34 Jahren und tliber
60 Jahre). Lediglich die Mehrfamilienhaus-Eigentumswohnungen im Erdgeschoss und mit
Garten scheinen dem Wohnideal eines Einfamilienhauses nahzukommen und eine langfristige
Wohnform auch fiir Haushalte mit Kindern darzustellen.
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Hinsichtlich sozialer Kategorien, Familien- und Wohnideale unterscheiden sich die
Mehrfamilienhaus-Haushalte von den Einfamilienhaus-Haushalten vor allem durch ihr jiingeres
(oder alteres) Alter sowie den Familienstand bzw. die Kinderlosigkeit. Parallelen bestehen vor
allem in Bezug auf die Vorstellung als Kleinfamilie im privaten Wohneigentum - unabhangig von
Vermietern - zu leben. Eng verbunden damit sind die Wiinsche nach individueller
Altersvorsorge und einem privaten Wohn- und Riickzugsraum. Die Wohnform von
Mehrfamilienhaus-Eigentumswohnungen fiihrt dabei jedoch nicht dazu, dass die Wohn- und
Eigentumsideale eines Einfamilienhauses grundsatzlich hinterfragt oder anders gelebt werden,
sondern die Ideale und Anspriiche des Einfamilienhauses an die Wohnform im
Mehrfamilienhaus angelegt werden.

3.2.4 Sekundarstatistische Auswertung (KoBaLd-Befragung)

Die in den Kapiteln 3.2.3.3 bis 3.2.3.5 herausgestellten Zusammenhange zwischen
Wohnstandortentscheidung und Haushalten werden im folgenden Kapitel mit den quantitativen
Ergebnissen des KoBaLd-Projekts (siehe Kapitel 2.3.4) verglichen. Neben der Darstellung
zentraler Ergebnisse aus der Befragung dient dieser Schritt insbesondere dem Herausstellen von
Ubereinstimmungen und Unterschieden zwischen den Haushaltsinterviews und einer
standardisierten, reprasentativen Befragung.

3.2.4.1 Wohnstandortkriterien

Abbildung 28 zeigt die Wichtigkeit ausgewahlter Wohnstandortkriterien bei einer Wanderung.
Auf einer Skala von 1 (iiberhaupt nicht wichtig) bis 7 (sehr wichtig) haben die Befragten
angegeben, wie entscheidend das Kriterium im Entscheidungsprozess fiir einen spezifischen
Wohnstandort war. In der Abbildung ist das Antwortverhalten der Lebensformen 1 (LF1:
Haushalte ohne Kinder) und 4 (LF4: Haushalte mit Kindern) dargestellt (siehe Kapitel 2.3.4).

Der hochste durchschnittliche Mittelwert (5,25) findet sich beim Kriterium Griin- und
Freiflichen im Umfeld. Die Nahe zum Arbeitsplatz bzw. Ausbildungsort und die passende
Wohnflache/Grundstiicksgrofie erzielen eine dhnlich hohe Wichtigkeit in der Abwagung
zwischen unterschiedlichen Wohnstandorten. Die geringsten Zustimmungen erfuhren die Nahe
zu einer Schule oder einem Kindergarten, die Moglichkeit Eigentum zu bilden und die
Anbindung an das tberregionale Bahnnetz.
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Abbildung 28: Wichtigkeit ausgewdhlter Wohnstandortkriterien bei Wanderungsfillen
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© I0OR/ILS. Datenbasis: Eigene Auswertung basierend auf Ergebnissen der KoBaLd-Befragung.

Abbildung 29 zeigt die Zustimmung zu denselben Antwortoptionen. Betrachtet wurden jedoch
nur die Befragten, die explizit angegeben haben, dass sie neugebaut haben. Hier zeigt sich ein
verandertes Antwortverhalten. Wahrend Moéglichkeit Eigentum zu bilden von allen Befragten
sehr niedrig bewertet wurde, gibt die Gruppe der Bauherrinnen bzw. Bauherren hier die hochste
Zustimmung. Fiir diese Gruppe sind weiterhin ein Garten sowie eine ausreichend grofde
Wohnfldche und/oder Grundstiicksgrofie von besonderer Bedeutung. Am wenigsten wichtig ist
Thnen das értliche und regionale Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV). Insgesamt
zeigt sich, dass fiir Haushalte, die neugebaut haben, objektbezogene Kriterien des Gebaudes bzw.
Grundstiicks sowie des nidheren Wohnumfeldes besonders wichtig sind.
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Abbildung 29: Wichtigkeit ausgewahlter Wohnstandortkriterien bei Wanderungsfallen (Neubau)
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© I0OR/ILS. Datenbasis: Eigene Auswertung basierend auf Ergebnissen der KoBaLd-Befragung.

3.2.4.2 Wohnstandortkriterien nach Lebensform und stadtisch/landlich

Betrachtet man die Wohnstandortpraferenzen nach den unterschiedlichen Lebensformen
(Haushalte ohne Kinder und Haushalte mit Kindern) in landlichen und stadtischen Gemeinden
zeigen sich grundsatzlich dhnliche Angaben (siehe Abbildung 30). Unterschiede zwischen den
Lebensformen zeigen sich vor allem in Bezug auf das Kriterium ,Nahe zu einer Schule oder zu
einem Kindergarten®. Sowohl stadtisch als auch landlich wurde die Wichtigkeit dieses Kriterium
von Haushalten mit Kindern als bedeutend wichtiger eingeschitzt. Andere Kriterien, die dieser
Lebensform wichtiger sind als Haushalten ohne Kinder, sind die Mdglichkeiten einen Garten zu
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nutzen und Eigentum zu bilden. Im landlichen Bereich ist zudem auch die Nahe zu dem Arbeits-
bzw. Ausbildungsort den Haushalten mit Kindern wichtiger.

Abbildung 30: Wohnstandortkriterien nach Raumtyp und Lebensform
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Legende
freistehendes Einfamilienhaus Doppelhaushalfte/Reihenhaus
1 Hahe des Kaufpreises bzw. der Wohnkosten 7 Nahe zu einer Schule oder einem Kindergarten 14 Landschaftliche Attraktivitat der Region
2 Passende Wohnflache bzw Grundstiicksflache 8 Grin- und Freiflichen im Umfeld 15 Anbindung an das értliche Bus- und Bahnnetz
3 Vorhandensein eines Balkons oder einer Terrasse 9 Nahe zu Freunden 16 Anbindung an der (iberregionale Bahnnetz
4 Maoglichkeit, einen Garten zu nutzen 10 Nahe zu Verwandten 17 Anbindung an das Uberregionale StraRennetz
5 Méglichkeit, Eigentum zu bilden 11 Flair des Wohngebiets 18 Nahe zu lhrem Arbeits- bzw. Ausbildungsort
6 Schnelles Internet 12 Lebensgefihl 19 Angebote im Bereich Kultur, Sport und Freizeit
7 Nahe zu Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Auswertung basierend auf Ergebnissen der KoBalLd-Befragung.

3.2.4.3 Gebaudetyp

In Abbildung 31 wurden die Gebdaudetypen der Befragten ausgewertet. Sowohl in stadtischen als
auch in den landlichen Regionen zeigt sich, dass vor allem Haushalte mit Kindern in
Einfamilienhdusern leben. In Doppelhaushalften zeigt sich ein geteiltes Bild. Wahrend im
stadtischen Raum die Haushalte mit Kindern tiberwiegen, haben im landlichen Raum mehr
Haushalte ohne Kinder angegeben, in einer Doppelhaushalfte zu leben. In Mehrfamilienhdusern
liberwiegen in beiden Ridumen die Haushalte ohne Kinder.

Abbildung 31: Gebdudetyp nach Raumtyp und Lebensform

stadtisch (n=1227) landlich (n=854)
Mehrfamilienhaus B  Vehrfamilienhaus S
Doppelhaushate B Ooppehaushaite —
Einfamilienhaus _ Einfamilienhaus —
0% 50% 100% 0% 50% 100%
Haushalte ohne Kinder (LF1) I Haushalte mit Kindern (LF4)

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Darstellung basierend auf Ergebnissen der KoBald-Befragung
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Abbildung 32 zeigt die Wohnstandortkriterien in Abhdngigkeit zum Raum- und Gebaudetyp.
Betrachtet wurden freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushalften/Reihenhduser und
Mehrfamilienhduser in ldndlichen und stiadtischen Regionen. Insgesamt zeigt sich eine dhnliche
Einschatzung der Kriterien in der Kombination Gebaudetypologie und Region. Insbesondere die
Einschatzungen zur Wichtigkeit der infrastrukturellen Ausstattung der Umgebung bzw. des
Wohnumfelds zeigen nur geringe Abweichungen.

Die grofdte Differenz zwischen den Gebdudetypen zeigt sich bei objektbezogenen Kriterien, wie
dem Vorhandensein eines Balkons oder einer Terrasse und der Moglichkeit, einen Garten zu
nutzen. Wahrend die Moglichkeit einen Garten zu nutzen fiir Haushalte in freistehenden
Einfamilienhdusern das wichtigste Kriterium ist, ist es fiir Haushalte in Mehrfamilienhdusern
neben den Griin- und Freiflachen im Umfeld das am niedrigsten bewertete Kriterium. Im
stadtischen Raum zeigt sich gegentiber dem ldndlichen Raum, dass die Mdglichkeit, Eigentum zu
bilden und die Ndahe zum Arbeits- bzw. Ausbildungsort von Haushalten in Mehrfamilienhdusern
wichtiger geschatzt wird als im landlichen Raum. Generell wird von allen Gebaudetypen die
Néhe zum Arbeits- bzw. Ausbildungsort und die Ndhe zu Freunden im stadtischen Raum héher
bewertet als im landlichen Raum.

Abbildung 32: Wichtigkeit ausgewadhlter Wohnstandortkriterien nach Raumtyp und Gebaudetyp
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1 Héhe des Kaufpreises bzw. der Wohnkosten 7 Nahe zu einer Schule oder einem Kindergarten 14 Landschaftliche Attraktivitdt der Region
2 Passende Wohnfliche bzw Grundstiicksflache 8 Grln- und Freiflichen im Umfeld 15 Anbindung an das &rtliche Bus- und Bahnnetz
3 Vorhandensein eines Balkons oder einer Terrasse 9 Nahe zu Freunden 16 Anbindung an der tiberregionale Bahnnetz
4 Moglichkeit, einen Garten zu nutzen 10 Nahe zu Verwandten 17 Anbindung an das Uberregionale StraRennetz
5 Méglichkeit, Eigentum zu bilden 11 Flair des Wohngebiets 18 Nahe zu lhrem Arbeits- bzw. Ausbildungsort
6 Schnelles Internet 12 Lebensgefihl 19 Angebote im Bereich Kultur, Sport und Freizeit
7 Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Auswertung basierend auf Ergebnissen der KoBalLd-Befragung.

3.2.4.4 Wohnflache

Abbildung 33 zeigt die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf in stadtischen und landlichen
Regionen in Bezug auf unterschiedliche Lebensformen und Preiskategorien. Zugrunde liegt die
Frage, ob Haushalte in entspannten landlichen Wohnungsmarkten iiber eine grofiere
Wohnflache pro Kopf verfiigen als Haushalte in teureren landlichen Wohnungsmaérkten bzw.
urbanen Wohnungsmarkten.
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In landlichen Regionen zeigt sich, dass Haushalte ohne Kinder (LF1) in der Regel iiber eine
hohere Pro-Kopf-Wohnflache verfiigen als Haushalte mit Kindern (LF4). In Stadtregionen zeigt
sich ein dhnliches Bild. Lediglich in den Bereichen von 60-90 % der Preise haben Haushalte mit
Kindern eine hohere durchschnittliche Pro-Kopf Wohnflache als Haushalte ohne Kinder.

Eine grundséatzliche Aussage, dass Haushalte in landlichen Regionen iiber eine hohere Pro-Kopf-
Wohnflache verfiigen, lasst sich aus den Daten nicht ableiten. Eher scheinen die Preise in der
Region einen Einfluss zu haben. Im landlichen Bereich sinkt die Pro-Kopf-Wohnfldche mit
steigenden Preisen bei Haushalten mit Kindern. Fiir Haushalte ohne Kinder lasst sich diese
Tendenz nicht ableiten. Eine spiirbare Verringerung der Pro-Kopf-Wohnfldche tritt vor allem im
hochsten Preissegment auf. Im stadtischen Bereich lassen sich ebenfalls keine allgemeingiiltigen
Tendenzen ableiten. Die hochste Pro-Kopf-Wohnflache liegt im unteren Preissegment vor. Aber
auch in den hoheren Preissegmenten finden sich im stddtischen Bereich noch hohe Pro-Kopf-
Wohnflachen.

Abbildung 33: Durchschnittliche Wohnfldche pro Kopf nach Raumtyp, Lebensform und
Preiskategorien

stadtisch (n=1607) landlich (n=1034)
obersten 10% obersten 10%
der Preise —————— der Preise
60% - 90% 60% - 90%
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30% - 60% 30% - 60%
der Preise der Preise I
untersten 30% untersten 30%
der Preise I —— der Preise I
0m? 30m? 60m? 0m? 30m? 60m?
Haushalte ohne Kinder (LF1) I  Haushalte mit Kindern (LF4)

© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Auswertung basierend auf Ergebnissen der KoBalLd-Befragung.

3.2.4.5 Unterschiede und Gemeinsamkeiten

Die folgenden Ausfiihrungen vergleichen die Ergebnisse der KoBaLd-Befragung mit den
Ergebnissen der geflihrten Haushaltsinterviews (siehe Kapitel 3.2.3.3 und 3.2.3.5). Dabei weisen
die Daten der KoBaLd-Analyse Parallelen zu den bisher abgeleiteten Erkenntnissen auf. Bezogen
auf die Gebaudemerkmale zeigt sich in beiden Studien, dass eine passende Ausstattung des
Gebdudes bzw. des Grundstiicks von wichtiger Bedeutung ist. Die passende Grundstiicksgrofie
wird insbesondere von den Haushalten, die neugebaut haben, im KoBaLd-Datensatz als sehr
wichtig eingeschatzt (6,06). Auch bei den Haushaltsinterviews zeigt sich, dass die Grof3e der
Gebdude und die Raumaufteilung an den Lebensabschnitt angepasst sein sollten. Sowohl aus den
KoBalLd-Daten als auch aus den Haushaltsinterviews geht weiterhin hervor, dass es vor allem
Haushalten mit Kindern wichtig ist, einen Garten nutzen zu kénnen.

Eine weitere Ubereinstimmung findet sich in der Wichtigkeit einer familienfreundlichen
Infrastruktur (z. B. Nahe zur Schule) fiir Wohnstandortentscheidungen von Haushalten mit
Kindern. Die Angebote in der niheren Umgebung sind idealerweise auf den Lebensumstand
abgestimmt. Auch der Arbeitsplatz wird in beiden Untersuchungen als zentrales Kriterium
herausgestellt und determiniert den Suchraum der Haushalte.

Im Rahmen der Haushaltsinterviews wurde qualitativ vor allem die wohnbiographische Pragung
und der Wunsch nach Ruhe und Selbstverwirklichung herausgestellt, die zu dem Bau bzw.
Erwerb eines Einfamilienhauses fiihren. In den KoBaLd-Daten sind die wichtigsten Griinde, die
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zu einem Hausbau fithren, der Erwerb von Eigentum und die Méglichkeit, das Eigentum nach
den eigenen Vorstellungen zu verwirklichen. Eine Ubereinstimmung zeigt sich auch in Bezug auf
die Wohnflache. Diese ist im ldndlichen Bereich grundsatzlich hoher, was mitunter auf die
geringeren Baulandpreise zuriickzufiihren ist.

3.2.5 Empirisches Wirkungsmodell zur Flichenneuinanspruchnahme durch
Einfamilienhauser

Die liber die quantitative und qualitative Analyse generierten Ergebnisse wurden genutzt, um
ein empirisches, akteurzentriertes Wirkungsmodell zu entwickeln, das die
Flachenneuinanspruchnahme und insbesondere die Ausweisung neuer Einfamilienhausgebiete
in den regionalen und eingebetteten kommunalen Fallstudien (allgemeingiiltig) erklart (siehe
Abbildung 34).

Das Wirkungsmodell bildet die in der qualitativen Analyse identifizierten Handlungslogiken und
Handlungen von angebots- und nachfrageseitigen Akteur*innen in den regionalen und
kommunalen Fallstudien ab, die zur Flachenneuinanspruchnahme durch Einfamilienhausgebiete
fiihrt, die in den quantitativen Analysen festgestellt wurde. Im Folgenden wird das
Wirkungsmodell textlich dargelegt:

Waihrend in den Grofdstadtregionen, zunehmend auch im Stadtumland, Geschosswohnungsbau
realisiert wird (siehe Kapitel 3.1.2), zeigen die Experteninterviews, dass insbesondere die
kleinen Kommunen im landlichen Raum eine Baulandpolitik verfolgen, die sich auf die
Ausweisung von Bauland fiir Einfamilienhdusern konzentriert. Begriindet wird diese Art der
Baulandpolitik damit, dass das Einfamilienhaus - ausgehend von der bestehenden Bebauung
und dem landlichen Charakter - weiterhin die praferierte Wohnform zur Eigentumsbildung
darstellt.

JAlso es ist jetzt nicht so, dass wir von der Grofsstadt geprdgt sind, sondern das ist dann
Ildndlicher wieder, wer also praktisch in diesem Bereich leben will, mdchte in erster Linie ein
Einfamilienhaus haben.”

Gleichwohl mit den Interviews in den Neubaugebieten nicht alle moglichen
Wohnstandortentscheidungen erfasst werden und durchaus auch andere Wohnpraferenzen
bestehen konnen, bestatigen die befragten Haushalte, vorwiegend junge Familien, diese
Annahme. Sowohl die eigene Wohnbiografie als auch der Wunsch nach Natur, Ruhe und
Selbstverwirklichung priagen die Wohnvorstellungen und somit auch die Suche nach einem
eigenen Einfamilienhaus. Der Kauf einer Eigentumswohnung stellt, insbesondere fiir jlingere
Menschen, in der Regel lediglich eine Ubergangslésung dar, aus der heraus der Bau eines
Einfamilienhauses ohne Zeitdruck geplant werden kann.

Obwohl der Erwerb einer Bestandsimmobilie oder eines Grundstiicks im Siedlungsbestand nicht
grundsatzlich und von vornherein ausgeschlossen wird, sorgen beispielsweise sehr lokale
Suchraume, fehlende Angebote und (Kosten-)Unsicherheiten beziiglich der Bestandssanierung
dafir, dass der Neubau im Neubaugebiet regelmafiig bevorzugt wird. Die Ausweisung und
Entwicklung von Bauland zielt - politisch gewollt - vor allem darauf ab, der Nachfrage nach
Einfamilienhdusern gerecht zu werden, der Abwanderung entgegenzuwirken oder den Zuzug
junger Familien zu begiinstigen. Viele Kommunen im ldndlichen Raum beschranken sich dabei
jedoch hauptsichlich auf die Schaffung des Baurechts.

»Da wir eine recht kleine Kommune sind, haben solche Bautrdger, solche Investoren natlirlich
eine recht grofSe Bedeutung, weil sie uns natiirlich eine Menge Arbeit abnehmen kénnen. [...].
Spart uns Geld und Zeit und Aufwand.”
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Fehlende personelle und finanzielle Ressourcen fiihren dazu, dass - im Gegensatz zu den Stadten
und Gemeinden der wachsenden Grofdstadtregionen (siehe Kapitel 3.1.4) - die ldndlichen
Kommunen keine Mdglichkeit sehen, dariiber hinausgehende formelle und informelle
Instrumente einzusetzen, um aktiv auf die Gebietsentwicklung Einfluss zu nehmen. Zudem
haben sich auch im ldndlichen Raum in den letzten Jahren institutionelle Projektentwickler in
die Entwicklung von Einfamilienhausgebieten eingebracht. Die Wohnbaufldchenentwicklung in
den Fallstudien wird somit verstarkt von einer nachfrage- und renditeorientierten Perspektive

gepragt.
.Ja, man sagt zwar, gesetzlich die Planungshoheit liegt irgendwo bei der Gemeinde |[...]. Nur
wir waren diejenigen, die Bauplanungsrecht fiir private Investoren geschaffen haben. [...] Ich
mdchte damit nicht private Investoren grundsdtzlich verurteilen. Aber selbstverstdndlich
haben Sie eine ganz andere Zielrichtung, als es eine Gemeinde haben kénnte.”

Verkiirzt dargestellt tragt die beschriebene Ausgangssituation zu folgenden Handlungsmustern
bei: Projektentwickler erwerben kostenglinstige Grundstiicke im Auf3enbereich. Entsprechend
der Nachfrage wird die Entwicklung eines Einfamilienhausgebiets als sichere Investition
gesehen (z. B. einfaches Planverfahren, schneller Verkauf). Das Unternehmen tritt an die
Kommune heran, um Baurecht fiir das erworbene Grundstiick zu erhalten. Die Abstimmung mit
der Kommune erfolgt grundsatzlich konfliktarm, da das Einfamilienhausgebiet stadtebaulichen
Zielen und kommunalpolitischen Interessen entspricht und die Kommune - trotz knapper
Finanzen - an der Entwicklung von Wohnbauland politisch wirksam partizipieren kann. Die
Entwicklung von Einfamilienhausgebieten im Aufdenbereich stellt demnach eine vermeintliche
Win-Win-Situation fir Kommune und Projektentwickler dar.

Gleichzeitig hat die qualitative Untersuchung gezeigt, dass in den Regionen durchaus auch
Mehrfamilienhaus-Bautatigkeit stattfindet - jedoch vorwiegend als Innenentwicklung. Wahrend
in den Randlagen aufgrund geringerer Grundstiickspreise Einfamilienhausgebiete fiir
Projektentwickler rentabel sind, trifft dies auf Grundstiicke in zentraleren Lagen nicht zu. Aus
privatwirtschaftlicher Sicht sorgen h6here Grundstiickspreise und komplexere
Planungsverfahren dafiir, dass baurechtliche Vorgaben zur GRZ und GFZ méglichst ausgenutzt
und mehrheitlich Mehrfamilienhduser realisiert werden.

,Gibt es Diskussionen iiber Geschossigkeit natiirlich, wo wir als Unternehmer sind, spielt das
eine Rolle, ob das drei oder vier Geschosse sind.”

Die Einflussnahme von Kommunen ist dabei unterschiedlich ausgepragt: Einerseits wird auf
vertragliche (ortstibliche) Dichten, auch auf Druck der Anwohner*innen sowie der
Kommunalpolitik, hingewirkt. Andererseits werden, da den Kommunen oft das Know-how und
die finanziellen Mittel fiir eine eigene proaktive Entwicklung von Innenentwicklungspotenzialen
fehlen, bei Vorhaben nach § 34 BauGB auch Dichtevorgaben grofdziigig ausgelegt, um die
Mobilisierung von Flachen zu begiinstigen. Um kommunale Zielvorstellungen und die Interessen
der Projektentwickler libereinander zu bekommen, sind im Vergleich zur Entwicklung von
Einfamilienhausgebieten in den Randlagen somit starkere Aushandlungsprozesse und
Kompromisslosungen zwischen den Akteur*innen notwendig.
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Abbildung 34: Empirisches Wirkungsmodell
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3.2.6 Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des boden- und flachenpolitischen
Instrumentariums

Aufbauend auf dem empirischen Wirkungsmodell wurden Handlungsempfehlungen entwickelt,
um die Flachenneuinanspruchnahme langfristig zu reduzieren und einen Beitrag zur Erreichung
des 30 ha-Ziels in diesen Rdumen zu leisten. In Abgrenzung zu bestehenden Studien zu
Instrumenten zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme docken die entwickelten
Handlungsempfehlungen konkret an das vorgestellte empirische Wirkungsmodell und die darin
identifizierten tibergeordneten Wirkungskomplexe (Teilbereich, der mehrere Punkte des
Modells zusammenfasst) an. Dies hat den konkreten Mehrwert, dass - {iber eine reine
Instrumenteniibersicht - eine Fokussierung auf solche Instrumente und Ansatze erfolgen kann,
die vor dem Hintergrund des empirischen Wirkungsmodells einen besonders grofden Effekt auf
die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme erwarten lassen. Im Folgenden werden die
tibergeordneten Wirkungskomplexe aufgefiihrt und mit den entwickelten
Handlungsempfehlungen unterlegt. Zur besseren Orientierung werden die Wirkungskomplexe
im Modell (siehe Abbildung 57 bis Abbildung 61 im Anhang C) grafisch hervorgehoben.

Wirkungskomplex 1: Neubau im Innenbereich ermaglichen / Sichtbarkeit von Potenzialen fiir
Haushalte erh6hen

Innenentwicklungspotenziale liegen in vielen Kommunen vor. Ihre Mobilisierung hingt jedoch
mafdgeblich von der Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer*innen ab. Diese
kann erhoht werden, indem unbebaute Grundstiicke im Innenbereich steuerlich starker belastet
werden. Als Instrumente bieten sich unter anderem das Zonierte Satzungsrecht oder die
Grundsteuer C an.

Steuerliche Ansatze zielen darauf ab, die Verkaufs- und Entwicklungsbereitschaft der
Eigentiimer*innen durch héhere Kosten positiv zu beeinflussen. Komplementar hierzu bietet es
sich an, tiber planerische Eingriffe etwaigen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Als
Instrumente bieten sich die Riicknahme von Planungsrechten im Flachennutzungsplan oder die
Innenentwicklungsmafinahme an.

In vielen Kommunen existiert kein systematisches Wissen iiber die bestehenden
Innenentwicklungspotenziale. Dies erschwert die prioritdre Entwicklung dieser Flachen und
reduziert die Sichtbarkeit gegeniiber den meist starker beworbenen Neubaugebieten. Der
Einsatz von GIS bietet einen effizienten Ansatzpunkt, um diesem Handlungsbedarf unter
geringem Personal- und Finanzeinsatz zu begegnen. Zentral sind die Implementierung von
(halb-)automatisierten Monitoringsystemen zum Aufbau und Fortschreiben von
Bauliickenkatastern etc. sowie Forderungen zum Kauf von GIS-Lizenzen und dem Angebot von
GIS-Schulungen. Da personelle Kapazitdten in kleinen Kommunen oft gering sind, wére die
Bereitstellung von und der Zugang zu Monitoringsystemen auf iibergeordneter Stelle (Regional-
oder Landesplanung) zudem eine sinnvolle Option.

Ohne Grundbesitz ist der kommunale Einfluss auf die Art der Bautatigkeit bei Entwicklungs-
bzw. Baumafinahmen (insbesondere unter § 34 BauGB) eingeschrankt. Um eine starkere
kommunale Einflussnahme auf Wohnformen, Preisgestaltung etc. sicherzustellen, gilt es den
kommunalen Grundbesitz zu fordern und langfristig zu erhalten. Dazu muss der kommunale
Ankauf von (stadtebaulich bedeutenden) Flachen ermoglicht und das Erbbaurecht genutzt
werden. Da spezielle (Planungs-)Instrumente oder (Planungs-)Verfahren oft Fachwissen
voraussetzen, das aus finanziellen Griinden, insbesondere in kleinen Kommunen, nicht immer
vorgehalten werden kann, sollten Kommunen iiber entsprechende Beratungsangebote auf
iibergeordneter Ebene unterstiitzt werden.
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Wirkungskomplex 2: Nachfrage nach Einfamilienhdusern in den Bestand lenken / Gebietsstrategien
entwickeln

Da der Wunsch nach einem Einfamilienhaus bei vielen Haushalten weitgehend als festes Ziel
ohne Alternativen verankert ist, muss das Ziel einer flichensparenden Siedlungsentwicklung die
Lenkung dieser Nachfrage in den Bestand sein. Da die Attraktivitat eines Einfamilienhauses im
Neubaugebiet unter anderem mit Wohnumfeldqualitdten wie der Nachbarschaft zu jungen
Familien mit Kindern begriindet wird, sollten auch fiir dltere Einfamilienhausgebiete
»Gebietsstrategien” entwickelt und umgesetzt werden, die den Generationenwechsel flankieren.
Strategischer Neubau in dlteren Einfamilienhausgebieten kann dazu beitragen ein Wohnangebot
fiir altere Menschen zu schaffen und damit das Freiziehen von Einfamilienhdusern zu
begilinstigen, ohne dass das nahe Wohnumfeld verlassen werden muss.
Modernisierungsberatungen und -férderungen konnen dazu beitragen, die grundsatzliche
Attraktivitat von Bestandsimmobilien bei der Eigentumsbildung zu erhéhen. Vor dem
Hintergrund bestehender Klimaschutzziele und aktueller Entwicklungen in Bezug auf den
Ukraine-Krieg und stark gestiegener Energiepreise kann der energetischen Sanierung hierbei
eine zentrale Rolle beigemessen werden. Um den Neubau von Einfamilienhdusern aus
Kostengriinden zu vermeiden, gilt es die energetische Sanierung beim Bestandserwerb in
weitaus grofierem Umfang zu fordern als bisher (und zugleich die Neubauférderung zu
begrenzen). Gleichwohl muss davon ausgegangen werden, dass der Abriss und Neubau von
Immobilien - aufgrund von energetischen Anforderungen (Unwirtschaftlichkeit von
Modernisierungs- und Sanierungsmafénahmen) - ebenfalls eine stirkere Relevanz in der Praxis
erfahren wird. Sollte dies der Fall sein, konnen Quartierskonzepte helfen, um Synergien beim
Umbau mehrerer Gebaude besser zu nutzen (z. B. bei Bohrungen fiir Erdwarmepumpen).

Wirkungskomplex 3: Priorititensetzung bei Innen- und AuBenentwicklung verschieben /
Neuausweisung durch Kommunen reduzieren

Die Ausweisung von neuem Bauland stellt in hinreichend begriindeten Fallen einen addquaten
Weg zur Schaffung von Wohnraum dar. Bei der Ausweisung von Bauland fiir Wohnbauvorhaben
gilt es jedoch ausschliefdlich solche Flachen zu berticksichtigen, die vor dem Hintergrund
unterschiedlicher Eignungskriterien eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sicherstellen. Die
Lenkung der Siedlungsentwicklung auf integrierte Standorte (SPNV-Haltepunkte, Hauptorte,
Eigenentwicklung) ist dabei zentral. Auf Grundlage von addquaten Bevdlkerungsprognosen bzw.
Bedarfsnachweisen sollte zudem iiber das Instrument der regionalplanerischen
Mengenbegrenzung flankierend eine iibermafdige kommunale Flachenausweisung reduziert
werden, auch indem den regionalplanerischen Bedarfsprognosen héhere Dichten und eine
geringere Wohnfliache pro Kopf zu Grunde gelegt wird. Zudem sollte die Begriindungspflicht
gegeniiber der Regional- und Landesplanung bei der Ausweisung von neuem Bauland verscharft
werden. Sinnvoll wére z. B. die Einfiihrung einer verpflichtenden Darstellung von
Mobilisierungsversuchen der bestehenden Innenentwicklungspotenziale (z. B. Anzahl der
Eigentiimeransprachen sowie transparente Begriindungen fiir die Nicht-Mobilisierbarkeit). Ein
weiteres, bereits intensiv beforschtes, politisch aber derzeit nicht mehrheitsfahiges Instrument
ist der Flachenzertifikatehandel, der iiber eine bundesweite feste und stetig abnehmende Anzahl
an handelbaren Flachenzertifikaten zur Erreichung des 30 ha-Ziels beitragen kann.

Aufgrund der weniger komplexen Eigentiimerverhéltnisse und dem damit verbundenen
geringeren Planungsaufwand sowie geringeren Grundstiickspreisen stellt die Entwicklung von
Neubaugebieten im Auféenbereich fiir Investoren und Projektentwickler einen einfachen und
kostengiinstigen Weg dar, um auf dem Bodenmarkt aktiv zu sein. Komplementar zu den
steuerlichen Ansitzen im Innenbereich bieten sich steuerliche Ansitze im Aufdenbereich an, um
die Entwicklung von Bauland zu verteuern und Investitionen in die Innenentwicklung zu lenken.
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Als Instrument kann die Neuerschliefdungsabgabe einen Beitrag zu diesem Ziel leisten und - je
nach Ausgestaltung - genutzt werden, um die hohe relative Flaichenneuinanspruchnahme in den
eher landlich gepragten Regionen zu reduzieren. Inwieweit eine hohere steuerliche Belastung
letztlich politisch Mehrheitsfahigkeit ist, bleibt eine offene Frage.

Die Bilanzierung von langfristigen Einnahmen und Kosten bei der Entwicklung von
Neubaugebieten erfolgt von Kommunen in der Regel nicht. Insbesondere Kostenwahrheiten zu
Einfamilienhausgebieten konnen genutzt werden, um die relevanten Akteur*innen,
insbesondere die Politik, zu sensibilisieren und Fehlentwicklungen friihzeitig entgegenzuwirken.
Kostenfolgerechner miissen verstarkt in die Anwendung gebracht werden.

Insbesondere kleine Kommunen verfiigen in der Regel iiber wenig (Fach-)Personal und geringe
finanzielle Handlungsspielrdume. Dies fiihrt dazu, dass Stadtplanung und Stadtentwicklung
vielfach keine strategische Orientierung bzw. Ausrichtung besitzt, die fiir eine flachensparende
und nachhaltige Siedlungsentwicklung notwendig ist. Das Know-how zu diesen
Themenbereichen sollte verstarkt auf iibergeordneter Stelle, unter anderem iiber
interkommunale Kooperationen (siehe Kapitel 3.3.2) bereitgestellt werden.

Das Einfamilienhaus ist ein in der Bevilkerung stark verankertes Wohnleitbild. Vielerorts
werden andere, insbesondere dichtere Wohnformen bei der Entwicklung von Bauland
ausgeschlossen bzw. nicht mitgedacht, obwohl auch hieriiber mit dem freistehenden
Einfamilienhaus verbundene Wohnqualitaten umgesetzt werden kénnen. Da die Entscheidung
iiber die Neuausweisung von Bauland als Teil der kommunalen Planungshoheit letztendlich bei
den ehrenamtlich arbeitenden kommunalen Raten liegt, bietet die Sensibilisierung der
Kommunalpolitik einen wichtigen Ansatzpunkt, um starker auf Innenentwicklung und
verdichteten Neubau hinzuwirken. Bilder von unterschiedlichen Dichtekonzepten miissen in der
Kommunalpolitik etabliert und sollten in kommunalen Grundsatzbeschliissen verbindlich
festgehalten werden.

Wirkungskomplex 4: Vielfiltiges Wohnangebot schaffen / Investoren fiir innovative Angebote
gewinnen

Wohnwiinsche und -vorstellungen unterscheiden sich je nach Lebensphase. Homogene
Wohnungsmarkte fiithren zu einem Mismatch zwischen Angebot und Nachfrage, wenn lediglich
Wohnformen existieren, die ausschlieflich fiir bestimmte Haushalte und Lebensphasen von
Interesse sind. Damit Haushalte ein ihren Wohnvorstellungen und ihrer Lebensphase
entsprechendes Wohnangebot finden konnen, gilt es, heterogene Wohnformen im Bestand
sowie im Neubau zu planen und zu realisieren. Eine grofiere Vielfalt bei Einfamilienhaus und
Mehrfamilienhaus zur Miete und zum Eigentum sollte angestrebt werden.

In B-Pldnen kénnen Vorgaben festgelegt werden, die zur Sicherstellung geeigneter Dichten
beitragen kdnnen. Beim Neubau kann der B-Plan demnach genutzt werden, um die effiziente
Bodennutzung zu férdern. Durch Angaben wie z. B. Hochstmaf3e fiir Grundstiicke oder einer
Mindestanzahl von Wohneinheiten je Baugrundstiick kann dies erreicht werden. Entsprechende
Ansatze sollten zudem durch abgestimmte, regionalplanerische Dichtevorgaben und -konzepte
begleitet werden, um eine Erhéhung der Dichte in der gesamten Region langfristig zu
unterstitzen.

Es zeigt sich, dass das liber Investoren und Projektentwickler geschaffene Wohnangebot in
Mehrfamilienhdusern nur partiell geeignet ist, um die Nachfrage nach Wohnraum fiir Familien
zu bedienen. Soll die Eigentumswohnung als ,,echte” Alternative zum Einfamilienhaus etabliert
werden, so muss der in Mehrfamilienhdusern geschaffene Wohnraum - zumindest anteilig -
starker an den Wohnvorstellungen von Familienhaushalten ausgerichtet werden. Zentral sind
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Aushandlungsprozesse mit Investoren/Projektentwicklern zur Wohnungsgrofde und
Ausstattung (z. B. Stellplatz, Aufzug) sowie die kommunale Einflussnahme iiber stadtebauliche
Vertrage.

Zugleich sollte der in Mehrfamilienhdusern geschaffene Wohnraum die Zielgruppe alterer
Menschen in den Blick nehmen, um den Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand zu
unterstiitzen. Dies reduziert den Wohnflachenkonsum pro Kopf, da die vorhandene Wohnflache
entsprechend lebensphasenspezifischer Wohnbediirfnisse besser verteilt wird.

3.3 Bestandsaufnahme Interkommunale Kooperationen

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse von AP5 prasentiert, wobei der Fokus auf
verschiedenen Aspekten der interkommunalen Wohnbauflachenentwicklung liegt. Im Kapitel
3.3.1 werden zundchst Auswertungen zur Grundgesamtheit und zum Befragungsverlauf sowie
eine Ubersicht zum Riicklauf der durchgefiihrten Online-Befragung gegeben. Kapitel 3.3.2
widmet sich dem Thema der interkommunalen Zusammenarbeit im Kontext der
Wohnbauflachenentwicklung. Hier werden ausgewahlte Ergebnisse der Online-Befragung sowie
der Interviews in den vertiefenden Praxisbeispielen prasentiert. Der Fokus liegt auf den Themen
Initiierung, Zielsetzungen, Akteure und Organisationsformen, Erfolgsfaktoren und Hindernisse
sowie Beitrag interkommunaler Kooperationen zum Flachensparen. Kapitel 3.3 schlief3t mit
Handlungsempfehlungen zur Initiierung und Durchfithrung interkommunaler Kooperationen.

3.3.1 Online-Befragung

3.3.1.1 Grundgesamtheit und Befragungsverlauf

Insgesamt wurden 105 Trager der Regionalplanung und weitere Ansprechpartner kontaktiert.
Tabelle 4 zeigt die Anzahl der Ansprechpartner nach Bundesldndern. Die Befragung wurde am
15.12.2022 mit dem Versand einer Einladungsmail an die zentralen Poststellen aller Trager der
Regionalplanung gestartet. Am 20.12.2022 wurde nachgefragt, ob ein Ansprechpartner fiir die
Bearbeitung des Fragebogens gefunden wurde bzw. ob wir unterstiitzend titig werden kénnen.

Tabelle 4: Kontaktierte Stellen fiir die Online-Befragung

Land Trager der Regionalplanung und weitere Anzahl
Ansprechpartner

Baden-Wirttemberg (BW) Regionalverbande 10
Baden-Wirttemberg/Rheinland-Pfalz Regionalverband landeribergreifend 1
(BW/RP)
Bayern (BY) Regionale Planungsverbande 17
Baden-Wirttemberg/Bayern (BW/BY) Regionalverband landeribergreifend 1
Brandenburg (BB) Regionale Planungsgemeinschaften 5
Hessen (HE) Planungsregionen und Planungsverband FRM 4
Mecklenburg-Vorpommern (MV) Regionale Planungsverbande 4
Niedersachsen (NI) Landkreise 33
Bremen (HB) Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. 1
Nordrhein-Westfalen (NW) Bezirksregierungen und Regionalverband Ruhr 6
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Land Trager der Regionalplanung und weitere Anzahl
Ansprechpartner
Rheinland-Pfalz (RP) Planungsgemeinschaften 4
Sachsen-Anhalt (ST) Regionale Planungsgemeinschaften 5
Sachsen (SN) Regionale Planungsverbande 4
Thiiringen (TH) Regionale Planungsstellen 4
Schleswig-Holstein (SH) Planungsraume 3
Hamburg (HH) Geschaftsstelle der Metropolregion Hamburg 1
Saarland (SL) Landesplanung 1
Berlin (BE) Kommunale Nachbarschaftsforum Berlin-Brandenburg 1
e.V.
Gesamt 105

Eine Nachfassmail wurde am 12.01.2023 versandt. Ab 19.01.2023 wurden Nachfassaktionen per
Mail und Telefon durchgefiihrt, um gezielt ausgewahlte, noch ausstandige Regionen zu
motivieren teilzunehmen. Zudem wurde fiir die noch ausstiandigen Regionen - wo moglich -
durch Internetrecherche eine Liste mit direkten Ansprechpersonen erstellt, die am 02.02.2023
kontaktiert wurden. Dadurch konnte der Riicklauf in der Schlussphase noch einmal erh6éht
werden. Am 10.02.2023 wurde die Befragung beendet. Einzelne gezielte Nachfragen werden
weiter durchgefihrt.

3.3.1.2 Ubersicht Riicklauf

Insgesamt wurde ein Riicklauf von 56 Fragebogen erreicht (siehe Abbildung 35). Davon sind 21
Fragebogen unter der Angabe von einem oder mehreren Fallbeispielen zu interkommunaler
Wohnbauflachenentwicklung vollstandig ausgefiillt worden. In 23 Fragebégen wurde der
allgemeine Teil beantwortet, jedoch keine Fallbeispiele genannt. Sieben Planungsregionen
haben sich auf die Antwort beschrankt, dass es von Seiten der Regionalplanung keine Vorgaben
und Angebote zur Unterstiitzung interkommunaler Kooperationen gibt. Drei Planungsregionen
haben zuriickgemeldet, dass eine Teilnahme an der Befragung aus Kapazitatsgriinden nicht
moglich ist.

Raumlich ist der Riicklauf tiber ganz Deutschland verteilt. Ein vollstandiger Riicklauf wurde in
den Bundesldndern Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz,
dem Saarland sowie den Stadtstaaten Bremen, Hamburg und Berlin erreicht. Ein eher geringer
Riicklauf ist in Niedersachen zu verzeichnen, wo die Regionalplanung bei den Landkreisen liegt.
Auch in Bayern, Hessen, Brandenburg ist der Riicklauf gering.
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Abbildung 35: Raumliche Verteilung des Riicklaufs
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Insgesamt wurden 33 Fallbeispiele fiir Kooperationen in der Wohnbauflachenentwicklung
genannt (pro Fragebogen konnten bis zu fiinf Kooperationen genannt werden). In die
Auswertung wurden 22 Fallbeispiele einbezogen, fiir die geniigende Informationen in den
Fragebogen enthalten waren.

Pro Planungsregion konnten zudem bis zu fiinf interkommunale Kooperationen zur
Gewerbeflachenentwicklung genannt werden. Insgesamt wurden 99 Fallbeispiele fiir ganz
Deutschland gemeldet: Hierunter fallen konkrete interkommunale Gewerbegebiete sowie
allgemeinere Kooperationen z. B. hinsichtlich einer abgestimmten Gewerbefladchenentwicklung
oder der gemeinsamen Bewertung von Gewerbefldchen in der Region. In einigen Fillen wurden
iiber das allgemeine Anmerkungsfeld, tiber die fiinf Kooperationen hinaus, weitere
interkommunale Gewerbegebiete genannt. In Ubereinstimmung mit Ergebnissen des ILS (Kénig
& Wuschansky, 2011) entsteht das Bild, dass die interkommunale Gewerbeflidchenentwicklung
in vielen Regionen etabliert ist. Es ist davon auszugehen, dass auch in den Regionen, welche die
Abfrage zu den Fallbeispielen nicht ausgefiillt haben, Kooperationen zur
Gewerbeflichenentwicklung existieren. Eine Aufstellung liber alle genannten Gewerbegebiete
findet sich in Tabelle 20 unter D.2 im Anhang.
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Abbildung 36: Nennung von interkommunalen Kooperationen in der Gewerbeflachenentwicklung
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3.3.2 Interkommunale Kooperationen zur Wohnbauflachenentwicklung

Kapitel 5.2 widmet sich den interkommunalen Kooperationen zur Wohnbaufldchenentwicklung.
Es werden Griinde fir die Initiierung solcher Kooperationen, ihre Zielsetzungen, Erfolgsfaktoren
und Hindernisse sowie mogliche Beitrdge zum Flachensparen beleuchtet. Die prasentierten
Ergebnisse integrieren sowohl die Ergebnisse der Online-Befragung als auch Erkenntnisse aus
den Interviews zu den Praxisbeispielen.

3.3.2.1 Initiierung

Seitens der Regionalplanung werden zur Unterstiitzung interkommunaler Kooperationen im
Flichenmanagement verschiedene Vorgaben und Angebote gemacht. In 27 Regionen wird auf
Festsetzungen in Regionalpldanen oder Landesentwicklungspldanen verwiesen. In den
tiberwiegenden Fillen handelt es sich dabei um Grundsatze und Ziele hinsichtlich der
interkommunalen Gewerbeflachenentwicklung. In acht Fallen werden Stadt-Umland-Konzepte
zur Wohnbauflachenentwicklung angefiihrt. Informelle Unterstiitzung seitens der
Regionalplanung spielen in zehn Féllen eine Rolle (z. B. Austauschtreffen zwischen Kommunen
und Regionalplanung, informelle Begleitung von interkommunalen Vorhaben, Fachbeirat zur
Abstimmung der siedlungsstrukturellen Entwicklung, informelles raumliches Leitbild). Sieben
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Planungsregionen haben angegeben, dass es keine Unterstiitzung seitens der Regionalplanung
gibt.

Die Trager der Regionalplanung gehen davon aus, dass interkommunale Kooperationen im
Bereich der Wohnbauflachenentwicklung insbesondere durch eine hohe Nachfrage und den
damit verbundenen Wohnbaufldchenbedarf initiiert werden. Hervorgehoben werden dabei vor
allem Handlungsbedarfe, die sich aus einer nicht ausreichenden Wohnraumbereitstellung in der
Kernstadt (z. B. fehlende Entwicklungsflachen, langwierige Planungsprozesse) und einer hohen
Wohnraumnachfrage im Umland ergeben. Wahrend interkommunale Kooperationen zur
Beantwortung von Fragen der Bauland- und Wohnraumbereitstellung Anfang der 2000er-Jahre
eher selten genutzt bzw. instrumentalisiert wurden (Hollbach-Grémig/Floeting/Kodolitsch et al.
2005), haben sie aufgrund von veranderten wohnungspolitischen Rahmenbedingungen (z. B.
Niedrigzinspolitik) in den letzten Jahren deutlich an Bedeutung gewonnen (z. B. Stadtregion
Miinster und Freiburg). Interkommunale Kooperationen, die sich aus Handlungsbedarfen des
demographischen Wandels (insbesondere Bevolkerungsriickgang) bilden, spielen laut den
Tragern der Regionalplanung eine eher untergeordnete Rolle. In sechs Fallen stellen
landesplanerische Vorgaben den Ausgangspunkt fiir die Kooperation dar. In nur einem Fall steht
die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme im Fokus. Sofern eine Teilnahme an einer
Kooperation nicht gesetzlich (z. B. Nachbarschaftsverbandsgesetz) oder landesrechtlich (z. B.
Landesentwicklungsprogramm) vorgeschrieben ist, wird die Mitgliedschaft in der Regel mit
o6konomischen (Effizienzsteigerung, Kostenreduktion), standortwettbewerblichen (Vermeidung
negativer Standortkonkurrenzen) und sozialen (Vertrauensbildung, Abbau von Vorbehalten)
Vorteilen begriindet. Die Teilnahme ist daher in der Regel an einen konkreten Mehrwert fiir die
eigene Kommune gekniipft. Die meisten Kooperationen werden gemeinschaftlich durch die
Akteure der Kooperation angestofden (siehe Abbildung 37). Dariiber hinaus erfolgen regelméaflig
Initiativen durch die Landes- und Regionalplanung oder auf Ebene der (Land-)Kreise.

Abbildung 37: Ergebnisse der Online-Befragung zum AnstoR der Kooperation
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Erhebung.

3.3.2.2 Zielsetzungen

Im Rahmen der Online-Befragung werden im Bereich der Wohnbauflachenentwicklung als
Zielsetzungen interkommunaler Kooperationen insbesondere eine regional abgestimmte
Siedlungsentwicklung zwischen Kernstddten und Umland sowie die Schaffung von
Wohnbauland genannt. In einzelnen Fallstudienregionen werden dariiber hinaus die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum, die Bewertung von Wohnbau- und Flachenpotenzialen sowie die
Identifikation von Flachen mit besonderer Eignung fiir die Wohnbauentwicklung im Sinne einer
strategischen Siedlungsentwicklung angefiihrt.
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Neben den o. g. Themen bzw. Zielsetzungen widmen sich laut den Interviews interkommunale
Kooperationen mehrheitlich einer Vielzahl weiterer Themen. Je nach Ausgangslage und
Ausrichtung reicht das Spektrum von der Landschaftsplanung iiber den Einzelhandel und die
Nahversorgung bis hin zu Kultur und Tourismus sowie Mobilitdt, Gewerbe und Industrie. In
vielen Kooperationen gibt es dabei sowohl Themen, die zum festen Aufgabenbereich der
Kooperation gehdren und kontinuierlich bearbeitet werden als auch Themen, die nach Bedarf
aufgegriffen und im Rahmen von Projekten etc. zeitlich begrenzt vertieft bearbeitet werden.
Insbesondere bei den institutionalisierten Kooperationen sind die formalen Aufgaben auf
iibergeordneter Ebene definiert (z. B. Landesentwicklungsprogramm, Gesetz) und schlief3en
unter anderem Aufgaben wie die Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ein. Themen mit
steigender Relevanz in den letzten Jahren sind beispielsweise die Klimaanpassung oder seit
Beginn des Ukraine-Krieges mit Bezug zur Nahrungsversorgung bzw. -sicherheit der Erhalt von
wichtigen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

3.3.2.3 Akteure und Organisationsform

Als wichtigste Akteur*innen wurden in vielen Kooperationen die teilnehmenden Stadte und
Gemeinden, aber auch die Landkreise der Region genannt. Innerhalb der Kommunen werden
Biirgermeister*innen, Fachabteilungen der Verwaltung (z. B. Bauamtsleiter*innen) sowie
Kiimmererpersonen als wichtige Akteure gesehen. Verbande (z. B. Regional-, Nachbarschafts-
oder Planungsverband) nehmen in drei Regionen eine wichtige Rolle ein. Zudem wurde je
einmal das Amt fiir Raumordnung und die Regionalplanungsbehérde genannt.

Die meisten interkommunalen Kooperationen sind laut Online-Befragung in informellen
Gremien organisiert (siehe Abbildung 38). Neben kommunalpolitischen und
verwaltungsinternen Gremien und Projektbeirdaten wurden Biirgermeisterkonferenzen,
Fachbeirate, Ratsbeschliisse, teilrdumliche Arbeitsgemeinschaften sowie informelle Gesprachs-
und Kooperationsangebote des Landkreises von den Kommunen genannt. Die 6ffentlich-
rechtlichen Organisationsformen sind breit gestreut, wobei Planungsverbande und
Planungsgemeinschaften von besonderer Relevanz sind. Privatrechtlich organisierte
interkommunale Kooperationen sind kaum zu finden.

122



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Abbildung 38: Ergebnisse der Online-Befragung zur Rechtsform der Kooperationen
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I Anstalt des off Rechts
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I verwaltungsinterne Gremien
I Fcickibeirite

I Koordinierungsbiiros

I Andere
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© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Erhebung.

3.3.2.4 Erfolgsfaktoren und Hindernisse

Im Rahmen der Online-Befragung werden als férderliche Faktoren am haufigsten das Vertrauen
aus vorherigen Kooperationen sowie Férderprogramme genannt (siehe Abbildung 39). Weitere
Erfolgsfaktoren sind eine hohe gesellschaftliche Erwartungshaltung (Erfolgsdruck), eine gute
Datengrundlage (z. B. Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklungsprognosen) sowie
Unterstiitzungsangebote bzw. die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung und
der Wille gemeinsam Problemlésungen zu finden.

Als hinderlich werden ungleiche Partner*innen sowie der kommunale Machtverlust gegeniiber
anderen Akteur*innen genannt (siehe Abbildung 39). Insbesondere in Stadt-Umland-Rdumen
konnen Zielkonflikte zwischen Wachstumsdruck bzw. Suburbanisierungsfolgen (Kernstiadte)
und Entwicklungsinteressen (Umlandgemeinden) die Kooperationsbereitschaft bzw. das
Kooperieren negativ beeinflussen. In einem Fall haben beispielsweise Forderungen der
Kernstadt nach verdichtetem Wohnungsbau zu einer geringeren Kooperationsbeteiligung im
Umland beigetragen. Personalwechsel oder der Wunsch, Entwicklungsmdglichkeiten offen zu
halten, werden ebenfalls als hemmende Faktoren angefiihrt.
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Abbildung 39: Ergebnisse der Online-Befragung zu forderlichen und hinderlichen Faktoren

Welche Faktoren sind im Fallbeispiel férderlich fiir den Erfolg der interkommunalen Kooperation?

Y - vertrauen aus vorherigen Koop:
I Forderprogromme
_ Unterstiitzung durch Landesregierung

I Geteilter Problemdruck

I Andere

0 2 4 6 8 10 12 14

Welche Faktoren sind im Fallbeispiel hinderlich fiir den Erfolg der interkommunalen Kooperation?

R ungleiche Partnerinnen
_ Machtverlust Kommunen

- Transaktionskosten
N Andere

0 2 4 6 8 10 12 14

© I0R/ILS. Datenbasis: Eigene Erhebung.

Bei Planungsregionen ohne die Nennung von Fallbeispielen wird als wesentliches Hindernis das
mangelnde Interesse von Kommunen an interkommunalen Kooperationen genannt; einerseits
aufgrund von kommunalem Konkurrenz- und Kirchturmdenken, andererseits weil den
Kommunen ausreichend Wohnbauflachen im eigenen Gemeindegebiet zur Verfiigung stehen
und daher eine Kooperation nicht notwendig erscheint. In Stadt-Umland-Radumen werden
ebenfalls Probleme im Interessensausgleich zwischen Kernstadt und Umland angefiihrt. Laut
den Tragern der Regionalplanung hemmt der im Vergleich zur Gewerbeflichenentwicklung
(interkommunale Gewerbegebiete) schwer abzuschitzende Kosten-Nutzen-Ausgleich (z. B.
Einwohner, Kosten fiir Kita, Schulen) die Kooperationsbereitschaft potenziell zu beteiligender
Kommunen.

Die Praxisbeispiele weisen in Bezug auf die Flache und die Anzahl der involvierten Akteur*innen
(Kommunen, Landkreise, Regionalplanung etc.) eine hohe Varianz auf. Die Spannbreite reicht
von 390 km? (SUR Schwerin) bis 3.939 km? (Kommunales Nachbarschaftsforum Berlin) oder 3
bis 28 Akteur*innen, wobei horizontale (Kérperschaften gleicher Hierarchieebene) und
gekreuzte Kooperationen (Korperschaften unterschiedlicher als auch gleicher Hierarchieebene)
die Regel sind. Wahrend Kooperationen zwischen Kernstadt und Umland meist funktionale
Verflechtungen (Pendler etc.) als Grundlage fiir ihren raumlichen Zuschnitt nutzen, spielt in
anderen Kooperationen der raumliche Zusammenhang eine weniger bedeutende Rolle, was
mitunter zu liickenhaften Gebietskulissen fithren kann. Aufgrund tibergeordneter rechtlicher
Vorgaben sind die raumlichen Zuschnitte bei starker institutionalisierten Kooperationen relativ
stabil. Zu- und Abgange treten - aufgrund fehlender raumlicher Abgrenzungskriterien und
geringerer vertraglicher Vorgaben - eher bei den freiwilligen Kooperationen auf, gleichwohl
auch hier in den letzten Jahren grofiere Schwankungen eher die Ausnahme waren.

Die geringere Anzahl an Akteur*innen bei kleineren raumlichen Zuschnitten erleichtert den
Abstimmungs- und Entscheidungsprozess innerhalb der Kooperation. So lasst sich laut den
Interviewten ein gemeinsamer Modus Operandi aufgrund der rdumlichen Nahe und
personlicher Kontakte meist schnell finden. Grofdere raumliche Zuschnitte inklusive einer
grofieren Anzahl an Akteur*innen sind prozessual insgesamt langsamer und erschweren die
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Bildung eines regionalen Bewusstseins. Diesem Umstand wird durch die Bildung von
Teilrdumen und Unterarbeitsgruppen jedoch versucht entgegenzuwirken. Ein Vorteil grof3erer
Kooperationen wird in Bezug auf die Sichtbarkeit und Durchsetzungskraft gegentiber anderen
Akteur*innen bzw. Akteursgruppen und dem Einwerben von Férdermitteln gesehen. Eine
besondere Herausforderung stellen Kooperationen dar, die Bundeslandergrenzen
tiberschreiten. Neben Transaktionskosten, die durch die Zusammenarbeit zwischen den
Kommunen entstehen, muss in solchen Fallen mit mehreren Férdergebern, -kulissen und -
programmen umgegangen werden. Dies kann sich unter anderem auf die Umsetzung von
Projekten auswirken, wenn Fordergelder beispielsweise nur fiir einen Teil der
Mitgliedskommunen genutzt werden diirfen.

Unabhéngig von der Grofde zeigen sich in der Mehrzahl der Praxisbeispiele Organisationformen
mit dhnlichen Gremienstrukturen (z. B. Vorstand, Mitgliederversammlung, Arbeitsgruppen).
Hervorgehoben wird insbesondere die Einrichtung einer eigenen Geschaftsstelle oder die
Beauftragung eines externen Biiros, um den zugeteilten Aufgaben (z. B.
Veranstaltungsmanagement, Projektbearbeitung) zielgerichtet nachzukommen.
Zustandigkeitsprobleme werden als hinderlich fiir die Kommunikation zwischen etablierten
Verwaltungsstrukturen und aufkommenden informellen Organisationsstrukturen gesehen.
Zudem kann die Interaktion zwischen den Gemeinden durch unklare Zustiandigkeiten erschwert
werden, da bestehende Hierarchien mdéglicherweise nicht nahtlos in die neuen
Kooperationsmodelle iibergehen.

Den Interviews zufolge kann von einer weitgehenden Stabilitit bei den mitwirkenden
Akteur*innen ausgegangen werden (z. B. der Verwaltungsmitarbeiter*innen). Fluktuationen
treten - beispielsweise im Rahmen von Wahlen - héufiger bei den politischen Akteur*innen auf,
was sich je nach personlich-thematischer Schwerpunktsetzung positiv oder negativ auf die
Arbeit in der Kooperation auswirken kann. Geringere Zeitressourcen und andere berufliche
Hintergriinde bei (ehrenamtlichen) Biirgermeister*innen (kleiner) Umlandgemeinden kénnen
den Kooperationsprozess hinsichtlich Kontinuitat und inhaltlicher Tiefe beeinflussen. Die Arbeit
der Praxisbeispiele beschrankt sich primar auf die Netzwerkarbeit (Organisation und
Moderation von Arbeitstreffen etc.) und die informelle Unterstiitzung der
Kooperationsmitglieder z. B. durch die Erarbeitung von Konzepten. Beides zielt darauf ab,
Planungsprozesse und Entscheidungen (inter-)kommunal zu begleiten und informelle und
formelle Planungsprozesse miteinander zu verkniipfen. Bei freiwilligen Kooperationen bleibt die
kommunale Planungshoheit dabei grundsatzlich unberiihrt, so dass die Einflussnahme
bestenfalls indirekt erfolgt. Institutionalisierte Kooperationen (z. B. Planungsverbande)
verfligen im Vergleich dazu iiber mehr Moglichkeiten der formalen Einflussnahme, da sie
beispielsweise fiir die vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) zustandig sind.

Gleichwohl sich alle Praxisbeispiele tiber Mitgliedsbeitrage finanzieren, werden in allen Fallen
Fordermittel als besonders relevant eingestuft. Es wird betont, dass die Mitgliedsbeitrage im
Grunde nicht ausreichen, um eine angemessene Gestaltung und Umsetzung der Kooperation zu
gewahrleisten, so dass Fordergelder notwendig sind. Dariiber hinaus werden rechtliche
Barrieren hinsichtlich der Datenweitergabe zwischen den Kommunen als hinderlich angesehen.
Datenschutzregulierungen und biirokratische Hiirden konnen den Austausch von Informationen
und Ressourcen behindern, der jedoch fiir die effektive Planung und Umsetzung von
kooperativen Projekten unerldsslich ist.

3.3.2.5 Beitrag von interkommunalen Kooperationen zum Flachensparen

Die Ergebnisse der Online-Befragung, der Praxisbeispiele sowie des Workshops beim Dresdner
Flachennutzungssymposium (DFNS) lassen erkennen, dass interkommunale Kooperationen ein
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breites Spektrum an Wirkungen auf die Siedlungsentwicklung haben kénnen (siehe Abbildung
40). Diese Wirkungen reichen von dampfenden bis hin zu stimulierenden Effekten. In diesem
Abschnitt wird ndher erlautert, wie es zu diesen verschiedenen Wirkungen kommen kann.

Abbildung 40: Ergebnisse der Online-Befragung zur Wirkung der Kooperationen auf den
Flachenverbrauch

Wie schatzen Sie die Wirkung der Kooperation auf den Flachenverbrauch ein?

N A nich hohe NI
I Geringere FNI
B Hohere PN

0 2 4 6 8 10 12 14

© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Erhebung.

Es ist erwdhnenswert, dass interkommunale Kooperationen selten auf eine flaichensparende
Siedlungsentwicklung ausgerichtet sind. Vielmehr liegt der Fokus darauf, unterschiedlichen
Nutzungsanspriichen an den Raum gerecht zu werden. In dynamischen Wachstumsregionen
dienen interkommunale Kooperationen beispielsweise in erster Linie dazu, den akuten
Baulandmangel zu bewaltigen. Hierbei geht es daher nicht zwingend darum, Flachen zu sparen,
sondern vielmehr darum, den Bedarf an Wohnbauflachen innerhalb der Kooperationskulisse
effizient zu verteilen. Diese Herangehensweise kann zwar im Kontext einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung positiv bewertet werden, jedoch werden gleichzeitig Anreizsysteme und
Steuerungsmechanismen angewendet, die eine erhohte Flaichenneuinanspruchnahme erwarten
lassen. Zum Beispiel erlaubt die Erstellung von interkommunal abgestimmten Stadt-Umland-
Konzepten, dass Umlandkommunen, die eigentlich einer Eigenentwicklung unterliegen, mehr
Wohnbauflachen ausweisen diirfen als ohne Konzept. Diese Mechanismen koénnen, trotz der
sinnvollen Allokation von Wohnbaubedarfen (z. B. Auslastung von technischer und sozialer
Infrastruktur, Lenkung von Pendlerstromen), insgesamt zu einer erhéhten
Flachenneuinanspruchnahme in der Region fiihren.

Eine geringere Flachenneuinanspruchnahme kann in Kooperationen erwartet werden, in denen
bewusst auf Brachfldchen fiir die Wohnbauflachenentwicklung zuriickgegriffen wird. Der Fokus
auf Innenentwicklungspotenziale kann den Druck auf den AufRenbereich reduzieren und somit
die Flaichenneuinanspruchnahme minimieren. Insbesondere die Verkniipfung von
Fordergeldern mit der Umsetzung von Innenentwicklungsmafinahmen wird in diesem Kontext
als dufderst sinn- und wirkungsvoll erachtet. Weiterhin wird die Festlegung von Zielwerten fiir
Mindest-Siedlungsdichten fiir geplante Neubaugebiete als wichtiger Beitrag zur effizienten
Flachennutzung und fiir das Flachensparen angesehen.

Trotz der positiven Anséatze zeigen sich Herausforderungen, die den Beitrag interkommunaler
Kooperationen zum Flachensparen begrenzen konnen. Die Notwendigkeit von Konsens und
Kompromissen in der Kooperationsarbeit kann beispielsweise die Implementierung strenger
regional abgestimmter Dichtevorgaben erschweren. Obwohl Kooperationen eine
Sensibilisierung fiir das Thema Flache bewirken kénnen, sind direkte Auswirkungen -
insbesondere, wenn es sich um eine freiwillige, informelle Kooperation handelt - auf die
tatsachliche Flachennutzung oft begrenzt. Unterschiedliche Vorstellungen hinsichtlich der
Siedlungsentwicklung und der Bebauungsdichte, insbesondere der Wunsch nach
Einfamilienhdusern im Umland, tragen zu dieser Dynamik bei.
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Insgesamt zeigen die Ergebnisse, dass interkommunale Kooperationen grundsatzlich das
Potenzial haben, das Flachensparen zu fordern. Dennoch wird deutlich, dass die Einschrankung
des Flachenverbrauchs in der Mehrzahl der Kooperationen nicht das primare Ziel ist und neben
der Wohnraumbereitstellung viele weitere Themen und Zielsetzungen abgedeckt und bearbeitet
werden (miissen). Zudem handelt es sich, abseits der institutionalisierten Kooperationen, in
vielen Fallen eher um Netzwerke, in denen konkrete flichenwirksame Mafinahmen weniger
Gegenstand der alltdglichen Arbeit sind.

Hinzu kommt, dass der konkrete Beitrag in den meisten Kooperationen nur schwer
quantifizierbar ist. Aus Sicht des Fladchensparens muss letztlich hinterfragt werden, wie die
Flachenneuinanspruchnahme ohne Kooperation aussehen wiirde. Um den Flacheneffekt, aber
auch andere 6konomische und soziale Effekte, prazise messen zu konnen, ist die Darstellung der
Siedlungsentwicklung im Vergleich zu einem theoretischen Referenzfall ohne Kooperation
unverzichtbar, wenn auch herausfordernd.

3.3.3 Handlungsempfehlungen zu interkommunalen Kooperationen im
Flachenmanagement

Die Handlungsempfehlungen zu interkommunalen Kooperationen im Flachenmanagement
basieren auf der Online-Befragung, den Interviews mit den Praxisbeispielen und auf den
Diskussionsergebnissen des transdisziplinaren Workshops im Rahmen des Dresdner
Flachennutzungssymposiums 2023.

Interkommunale Kooperationen binden - iiber den kommunalen Planungsalltag hinaus -
zeitliche, finanzielle und personelle Ressourcen. Da insbesondere bei kleineren Kommunen
entsprechende Ressourcen jedoch knapp sind, ist es wichtig, dass Doppelstrukturen vermieden
und Transaktionskosten mdéglichst geringgehalten werden. In Bezug auf die Organisation
innerhalb einer Kooperation bietet es sich an, entweder eine gesonderte Geschaftsstelle
einzurichten oder ein externes Bliro zu beauftragen. In Bezug auf die konkrete Einbindung der
Kooperationsmitglieder (Kreis, Kommunen, Regionalplanung etc.) tragt eine Kontinuitét bei den
involvierten Personen (z. B. Biirgermeister*innen, Verwaltungsmitarbeiter*innen) zu mehr
Stringenz und mehr inhaltlicher Tiefe bei.

Interkommunale Kooperationen widmen sich in der Regel der Netzwerkarbeit. Unabhangig der
inhaltlichen Ausrichtung unterstiitzen Kooperationen damit vor allem den Austausch zwischen
den Kooperationsmitgliedern. Gleichwohl damit die Einflussnahme auf die
Siedlungsentwicklung insgesamt als eher gering eingestuft werden kann, kann der Austausch
eine abgestimmte regionale Siedlungsentwicklung inhaltlich férdern. Insbesondere der
Austausch von Informationen zu geplanten Siedlungserweiterungen kann genutzt werden, um
potenzielle Konfliktsituationen frithzeitig sichtbar zu machen und um zwischen (Nachbar-
)JKommunen zu vermitteln.

Interkommunale Kooperationen erweitern die Perspektive und das Tatigkeitsfeld einzelner
Kommunen auf die regionale Ebene. Um Kompetenzfragen zu vermeiden und Synergien
bestmoglich zu nutzen, sollten interkommunale Kooperationen friihzeitig mit den relevanten
weiteren regionalen Akteur*innen zusammenarbeiten. Aufgrund der dhnlich gelagerten
Maf3stabsebene sowie der Moglichkeit formelle und informelle (Planungs-)Prozesse direkt
miteinander zu verkniipfen, erscheint die Zusammenarbeit mit den jeweils betroffenen
Regionalplanungsbehdrden besonders vielversprechend. Es bietet sich daher an, die
Regionalplanung entweder kontinuierlich oder zumindest bei wichtigen Entscheidungen zu
beteiligen.
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Die Mitglieder von interkommunalen Kooperationen entscheiden selbstverantwortlich tiber die
inhaltlich-thematische Ausrichtung der Kooperation. Wie die empirischen Ergebnisse zeigen,
reicht das Spektrum von der Landschaftsplanung iiber den Einzelhandel und die Nahversorgung
bis hin zu Kultur und Tourismus sowie Mobilitat, Gewerbe und Industrie. In den untersuchten
Kooperationen finden sich haufig inhaltliche Bezilige zum Thema Flachenverbrauch, damit wird
aber in erster Linie den rechtlichen Vorgaben durch das Raumordnungsgesetz (ROG) und BauGB
Genitige getan. Das Flachensparen spielt als eigenstdandiges Ziel eher eine untergeordnete Rolle
bzw. wird nur indirekt adressiert. Solange die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
keine Prioritdt bei den Kooperationsmitgliedern genief3t, muss davon ausgegangen werden, dass
das Flachensparen kurz- bis mittelfristig keinen hohen Stellenwert innerhalb von
interkommunalen Kooperationen einnehmen wird. Um das Handeln der Kommunen in Bezug
auf das Flachensparen zu starken, muss es daher umso mehr darum gehen - unabhangig von
den Zielen einer interkommunalen Kooperation - iibergeordnete Leitplanken fiir das
interkommunale Handeln zu geben. Hierzu bieten sich unter anderem die regionalisierte
quantitative Mengensteuerung und regionale Dichtevorgaben an, die iber den Regionalplan von
den Regionalplanungsbehdrden festgelegt werden konnen. Neben entsprechenden Leitplanken
bietet sich zudem die Einflihrung eines regionalen Flichenkontos an, das bei flichenextensiver
Wohnbauflachenentwicklung starker belastet wird als bei einer flichenintensiven
Wohnbauflachenentwicklung. Die Einfiihrung eines entsprechenden Flachenkontos giabe
Kommunen somit einen direkten Anreiz auf eine kompakte und flichensparende
Siedlungsentwicklung hinzuwirken. Die Wirksamkeit des Flachenkontos liefse sich dariiber
hinaus mit weiteren Kriterien schérfen, z. B. in Bezug auf die Allokation der Wohnbauflachen
und weiterer Flichennutzungen (z. B. integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung).

Das fehlende flaichenbezogene Monitoring und die geringe explizite inhaltliche Ausrichtung von
interkommunalen Kooperationen auf das Thema Flachenverbrauch fiihren dazu, dass in der
Folge kaum Evaluationen der Kooperationstitigkeiten zur Uberpriifung der Zielerreichung
vorgenommen werden. Grundsatzlich zeigen sich zwei Hauptprobleme bei der
Wirkungskontrolle kooperativen Handelns:

» Planerische Zielaussagen, wie z. B. die Forderung nach einem sparsamen Umgang mit der
Flache, sind relativ abstrakt und wenig operationalisierbar.

» Das Fehlen eines Referenzszenarios, das die Situation ohne Kooperationsfall beschreibt,
erschwert eine Aussage iiber einen Kausalzusammenhang zwischen der Zusammenarbeit
und beobachtbaren Wirkungen.

Zu den grundsatzlichen Problemen bei der Evaluation kooperativen Handelns kommt hinzu,
dass geeignete Bewertungskriterien und Indikatoren, durch die sich Verdnderungen der
Flachennutzung ausdriicken lassen, nicht zeitnah und einheitlich vorliegen. Es ware daher von
besonderem Interesse, systematische Ansatze zur Evaluation und zum Monitoring von
interkommunalen Kooperationen unter Beteiligung von Praxis und Forschung zu entwickeln
und zu testen.

Die empirischen Ergebnisse zeigen, dass abseits anderer Zielsetzungen eine weiterfithrende
explizite Auseinandersetzung zwischen Kooperationstatigkeit und den Auswirkungen auf den
Flachenverbrauch (sowie eine offentliche Diskussion dariiber) kaum stattfindet. Dies spiegelt
auch die in den Experteninterviews hdufig geduflerte Feststellung, dass das Thema
Flachenverbrauch nur einen geringen Stellenwert in der politischen Diskussion einnimmt. Die
generelle Implementierung des Nachhaltigkeitsziels ,Flache” in den Képfen der regionalen und
kommunalen Akteur*innen kénnte weiter verstarkt werden, damit die Aufnahme von
Umweltzielen nicht allein zur leichteren Erschlieffung von Fordermitteln fiihrt. Aufgrund der
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analysierten Praxisbeispiele wird die Ansicht vertreten, dass ein grofdes Potenzial in der
Kommunikation des Zusammenhangs ,Kooperation und Flachenverbrauch” gegeniiber der
Offentlichkeit besteht. Das Fehlen dieser Kommunikation kann, neben Kostengriinden, auf die
Komplexitat des Themas Flachenverbrauch und das fehlende mediale Interesse zuriickgefiihrt
werden. So fithrt der geringe allgemeine Kenntnisstand dazu, dass es gegentiber anderen
Umweltproblemen (z. B. Klimawandel, CO,-Emissionen) schwerfillt, das Problemfeld ,Flache“
mit kurzen Schlagwértern zu umreifRen und verstindlich zu kommunizieren. Die Uberwindung
des Kommunikationsproblems eroffnet allerdings die Chance, die Kooperationstétigkeiten und
die Qualitaten des regionalen Standorts besser zu vermarkten. Letztendlich stellt sich die Frage,
ob eine Verhaltensdnderung der privaten Bodenmarktteilnehmer durch eine umfangreiche
Kommunikationsoffensive - verbunden z. B. mit finanziellen Anreizen maglich ist.

Adressieren interkommunale Kooperationen das Thema ,Flache“ bzw. eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung, handelt es sich haufig um Ansétze, die im Rahmen von Modellprojekten
erarbeitet wurden (z. B. in transdisziplinaren Forschungsvorhaben wie aktuell in der Forderlinie
Stadt-Land-Plus des BMBF oder im Rahmen von Modellvorhaben der Raumordnung). Solche
Modellprojekte erlauben es, in einem aufderalltaglichen und experimentellen Rahmen neue
Steuerungsansatze fiir eine nachhaltige regionale Siedlungsentwicklung zu entwickeln und zu
erproben. Vielfach lasst sich allerdings beobachten, dass nach Auslaufen der Férderung den
interkommunalen Zusammenschliissen die finanziellen und personellen Ressourcen fehlen, die
entwickelten Instrumente weiter anzuwenden und umzusetzen. Es ist daher im Rahmen solcher
Modellprojekte durch den Fordermittelgeber sicherzustellen, dass die Konzepte und
Steuerungsansatze von vorne herein unter direkter Einbindung der kommunalen
Entscheidungstrager erarbeitet werden. Dies dient sowohl der Sensibilisierung der kommunalen
Politik fiir das Thema ,Flache” als auch der Selbstbindung der Kommunalrate an die Ergebnisse.
Zugleich ist in der Auswahl von Modellprojekten deren Umsetzungsorientierung ein hoher
Stellenwert beizumessen. Wird ein Ansatz vorgeschlagen, der das Potenzial hat, kommunale
Entscheidungen, insbesondere in der Bauleitplanung, zu Gunsten einer flichensparenden,
nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu beeinflussen und kann die instrumentelle Innovation
dazu genutzt werden, kommunale Einzelinteressen zugunsten einer regionalen Losung zu
iiberwinden? Zudem ist sicherzustellen, dass in Modellprojekten von vornherein Ansatze zur
Verstetigung mitgedacht werden, die ohne die iber die Dauer des Modellprojektes verfiigbaren
zusatzlichen Ressourcen auskommen.

3.4 Synthese

Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung stehen den flachenpolitischen Zielen des
Bundes in weiten Teilen entgegen. Einer auf Expansion beruhenden Entwicklung der
Siedlungsflachen konnte die Stadtentwicklungs- und Raumordnungspolitik als ,erste
Ansprechpartnerin® fiir das Thema Flache bislang nicht entscheidend entgegentreten. So ist es
nicht gelungen, neues Bauland in landlichen Gebieten entscheidend zu begrenzen. Anreize fiir
eine flaichensparende Siedlungs- und Bauweise konnten bislang nicht konsequent und
verbindlich umgesetzt werden. Da klassische Innenentwicklungspotenziale, wie Gewerbe- und
Industriebrachen sowie innerstddtische militdrische Konversionsflachen bereits vielerorts in
Anspruch genommen und reaktiviert wurden und die Nachverdichtung im Bestand, wie
Hinterhofbebauung oder Ersatzneubau, auf zum Teil starke Akzeptanzproblemen trifft, kommt
es in den Grof3stiddten zur Angebotsverknappung fiir Wohnbauflachen. Die aktuelle
Flachenpolitik sieht sich somit mit zwei Situationen konfrontiert. In urbanen Rdumen miissen
Instrumente des Flachensparens im Kontext angespannter Wohnungsmarkte genutzt werden. In
Raumen mit entspannten Wohnungsmarkten scheinen die flichenpolitischen Instrumente wenig
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Wirkung auf den Umgang mit der Ressource Flache zu entfalten. Die zentralen
Herausforderungen sind nachfolgend zusammengefasst. Zudem sind die aus den empirischen
Ergebnissen dieses Vorhabens abgeleiteten Empfehlungen gebiindelt in zwei eigenstandigen
Anlagenbidnden zusammengefasst. Anlagenband 1 formuliert aufbauend auf den zentralen
Ergebnissen Handlungsempfehlungen fiir Politik und Praxis, um die
Flachenneuinanspruchnahme in Deutschland effektiv zu reduzieren und gleichzeitig den
bendtigten (bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen. Anlagenband 2 verdichtet Empfehlungen fiir
interkommunale Kooperationen, um das Thema der Wohnbauflachenentwicklung starker in ihre
Zusammenarbeit zu integrieren

3.4.1 Herausforderungen in angespannten Wohnungsmarktregionen

Die Untersuchung der stadtregionalen Boden- und Wohnungsmarkte hat gezeigt, dass die
angespannte Wohnungsmarktsituation in den Kernstadten zu Abwanderungs- und ggf. sogar zu
Verdrangungsprozessen, insbesondere bei Familien, fithrt. Obwohl im Rahmen des Projekts
aufgezeigt werden konnte, dass die steigenden Preise zu einer grofieren Flacheneffizienz in den
Kernstdadten und dem verdichteten Umland beitragen, ergibt sich in stadtregionaler Hinsicht
eine anhaltend hohe Flachenneuinanspruchnahme. Dies liegt daran, dass das weniger
verdichtete Umland mit einem immer noch niedrigen bis moderaten Preisniveau am starksten
von der Umlandwanderung profitiert, wo wiederum am meisten Flache pro Kopf fiir
Wohnnutzung in Anspruch genommen wird. Die folgenden Empfehlungen fiir die
Weiterentwicklung des boden- und planungspolitischen Instrumentariums leiten sich aus den
Ergebnissen fiir angespannte Wohnungsmarktregionen ab:

(Spekulative) Preisspirale in den Kernstadten durchbrechen

Um die Flichenneuinanspruchnahme in stadtregionaler Perspektive zu reduzieren, ist es
erforderlich, die Preisschere zwischen Stadt und Umland zu schliefien. Dies kann durch die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in den Kernstadten erreicht werden. Die Kommunen
miissen dabei eine aktivere Rolle am Wohnungsmarkt iibernehmen und starker Einfluss auf die
Art der Bebauung nehmen. Dies kann durch die Verkniipfung der Baulandmobilisierung mit
einer aktiven Liegenschaftspolitik, die liber das 6ffentliche Eigentum Einfluss auf die
Bezahlbarkeit des Wohnens nimmt, erreicht werden.

Regionales Wachstumsmanagement betreiben

Insgesamt wird deutlich, dass die Flachenfrage im Umland nicht unabhéngig von der
Wohnungsfrage in den Kernstadten betrachtet werden kann und dass insbesondere iiber den
Aspekt der Boden- und Wohnungspreise Wechselwirkungen zwischen Stadt und Umland
bestehen (Miinter et al., 2021). Damit ist in Stadtregionen ein regionales
Wachstumsmanagement, das die kommunalen Wohnungsmarkte als regionale Markte versteht,
essenziell: ein regionales Commitment zu hoheren Dichten, interkommunal abgestimmte
Baulandbeschliisse, aber auch der interkommunal abgestimmte Einsatz formeller Instrumente
der Bauleit- und Regionalplanung kdnnen eine wichtige Rolle spielen (Schmeer et al,, 2021). Die
Diskussion um flaichensparende Wohnbautatigkeit, angemessene Dichten und stadtebauliche
Qualitdten muss in Stadt und Umland differenziert gefiihrt werden. In den Kernstddten muss die
Verkniipfung von Dichte mit hoher Wohnumfeldqualitdt und attraktiven Angeboten der
Nahmobilitat im Mittelpunkt stehen (,Dreifache Innenentwicklung“), wobei
renditemaximierenden Investoreninteressen mit gemeinwohlorientierten Modellen begegnet
werden sollte (Adrian et al., 2018; Biindnis Bodenwende, 2021). Im Umland sind eine generelle
Erh6hung der Dichte unter Beachtung des ortstypischen Kontextes (,Gentle Density“, Baca et al.,
2019), aber vor allem eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, verbunden mit der

130



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Schaffung urbaner Dichten im Umfeld von SPNV-Haltepunkten, zentral (Eichhorn, Gerten &
Diller, 2021).

Da in Kernstddten mit angespanntem Wohnungsmarkt bebaubare Flachen knapp sind und sich
die Mobilisierung von Bauland zunehmend als schwierig darstellt, werden verstarkt
Instrumente fiir die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen eingesetzt. Hier sind jedoch
planungs- und immissionsschutzrechtliche, immobilienwirtschaftliche und 6kologische Aspekte
zunehmend zu berticksichtigen (Reif3-Schmidt, 2018a). In den Umlandgemeinden werden
fehlende personelle und finanzielle Ressourcen als Hemmnis fiir eine aktive Innenentwicklung
genannt. Umso wichtiger ist es, Informationen zu Innenentwicklungspotenzialen (z. B. GIS-
basierte Tools zur (halb)automatischen Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen)
niederschwellig und zentral bereitzustellen und die Innenentwicklungsaktivitaten der
Umlandgemeinden finanziell zu unterstiitzen.

Neben der Aktivierung von Flachen fiir den Neubau miissen Instrumente zur Mobilisierung von
Wohnraum im Bestand forciert werden. Der Remanenzeffekt - also der Verbleib in einer zu
grofen Wohnung - wird in angespannten Wohnungsmarkten durch hohe Preisunterschiede
zwischen Bestand und Neubau verstarkt (von Bodelschwingh & Gilewski, 2016) und sollte in der
Praxis gezielt durch Anreizsysteme fiir den Wohnungswechsel adressiert werden. Wahrend in
den Kernstidten der Preis Treiber des Remanenzeffekts ist, muss im Umland das
Wohnungsangebot diversifiziert werden (z. B. altersgerechtes Wohnen, Mietwohnungen), um
den Generationenwechsel in Einfamilienhausbestdnden zu unterstiitzen.

Da hinter der Wohnraumnachfrage im Umland neben der Bezahlbarkeit auch die gesellschaftlich
etablierte Wohnvorstellung vom freistehenden Einfamilienhaus steht, muss es auch das Ziel
sein, neue Bilder von attraktiven Wohnformen in verdichteter Bauweise zu etablieren und den
Zugang zu diesen Wohnformen zu erleichtern (Schubert et al., 2021; Warda, 2020).
Beratungsangebote fiir die Umsetzung innovativer Wohnformen kénnen dazu beitragen, dass
Skepsis abgebaut und entsprechende Wohnformen starker nachgefragt werden. Neben
verdichteten Wohnangeboten kdnnen innovative Wohnformen bzw. Logiken der
Wohnraumerstellung (z. B. gemeinschaftliches Wohnen, Baugruppenprojekte,
genossenschaftliche Angebote auch im Umland) ein wichtiger Schritt fiir die Etablierung neuer
Wohnwiinsche sein. Dies gilt besonders auch fiir die Angebotsseite der kommunalen Planung, da
mit innovativen Wohnformen auch Vorbehalte gegeniiber héheren Dichten entkriftet werden
kénnen.

Diese Empfehlungen sind als Grundlage fiir die weitere Diskussion und Entwicklung von
Mafinahmen zur Steuerung der stadtregionalen Boden- und Wohnungsmarkte zu verstehen.

3.4.2 Herausforderungen in entspannten Wohnungsmarktregionen

Die Wohnbauflachenentwicklung vollzieht sich als Zusammenspiel aus Angebot und Nachfrage.
Wahrend angebotsseitig Staddte und Gemeinden, Investoren und Projektentwickler eine
bedeutende Rolle bei der Schaffung von Wohnraum spielen, sind es auf der Nachfrageseite die
Haushalte, die entsprechend ihren Wohnpréferenzen und Lebensphasen auf dem
Wohnungsmarkt aktiv sind.

Die Erkenntnisse zu entspannten Wohnungsmarktregionen zeigen, wie angebots- und
nachfrageseitige Akteur*innen unter unterschiedlichen - individuell rationalen -
Einschrankungen und Zwangen handeln und wie sich daraus konkrete Handlungsmuster
herausbilden, die zu einer anhaltenden Ausweisung und Entwicklung von
Einfamilienhausgebieten fithren. Wahrend sich bestehende Studien bisweilen auf die
Beschreibung der Rolle eines einzelnen Akteurs (z. B. der Stadt) zur Erklarung der
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Wohnbauflachenentwicklung konzentrieren, zeigen die qualitativen Befunde, dass vielmehr die
akteursspezifischen Handlungsmuster und ihre gegenseitige Beeinflussung von Bedeutung sind,
um die raumlichen Muster der Wohnbaufldchenentwicklung zu verstehen. Das Zusammenspiel
aus landlich gepragten Wohnleitbildern, kommunalpolitischen Zielsetzungen, dem Riickzug der
Kommunen aus der Gebietsentwicklung und privatwirtschaftlichen Interessen fiihrt dazu, dass
der als Siedlungserweiterung realisierte Wohnungsbau von Einfamilienhdusern und geringen
Bebauungsdichten gepragt ist. Es zeigt sich, dass dabei insbesondere auf der Angebotsseite
Handlungsmuster zum Tragen kommen, die diese rdumlichen Muster begiinstigen und neben
der Nachfrage nach Einfamilienhdusern zur Erklarung der Flichenneuinanspruchnahme in den
landlichen und entspannten Wohnungsmarkten beitragen.

Um die Flachenneuinanspruchnahme durch Einfamilienhausgebiete in Zukunft zu reduzieren,
steht bereits heute eine Reihe von Instrumenten und Ansatzen zur Verfiigung, welche die
akteursspezifischen Handlungsmuster beriicksichtigen bzw. beeinflussen sollen. Aus dem
Projekt heraus zeigt sich, dass diese verstarkt in ihrer komplementiren Wirkungsweise
bertcksichtigt werden sollten. Ziel ist es dabei nicht, das Einfamilienhaus als Wohnwunsch
grundsatzlich infrage zu stellen, sondern vielmehr Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine
Realisierung von Einfamilienhdusern oder alternativen Wohnformen im Wohnungs- und
Siedlungsbestand anstelle von Neubaugebieten unterstiitzen.

Die folgenden Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des boden- und planungspolitischen
Instrumentariums leiten sich aus den Ergebnissen der Studie ab:

Nachfrage nach Einfamilienhausern in den Bestand lenken

Der in breiten Bevolkerungsgruppen bestehende Wunsch nach einem Einfamilienhaus als
Wohnform muss - dem bestehenden Trend folgend - verstarkt im Bestand realisiert werden.
Dass auch Bestandsimmobilien als Option fiir die Realisierung des Wohnwunsches in Erwagung
gezogen werden, wird durch die empirischen Ergebnisse dieses Forschungsvorhabens bestitigt.
Gleichzeitig werden hohe Kosten fiir den Kauf einer Bestandsimmobilie in Kombination mit nur
schwer abzuschatzenden Kosten fiir die Sanierung und Anpassung an die individuellen
Wohnvorstellungen als Hindernisse genannt. Es gilt daher, Investitionen in den Bestand
bestmoglich zu fordern und Unsicherheiten beziiglich der notwendigen Investitionen
abzubauen.

Bestand mobilisieren und in Gebietsstrategien denken

Wenn eine starkere Bestandsorientierung der Nachfrage erreicht wird, muss dem ein
entsprechendes Angebot gegeniiberstehen. Es gilt, Einfamilienhaduser, die nach der
Familienphase haufig nur noch von ein oder zwei Personen bewohnt werden, flir eine
Wiedernutzung durch junge Familien zu mobilisieren. Dazu braucht es wohnortnah, attraktive
Wohnangebote die dlteren Bevolkerungsgruppen einen Umzug im Alter ermoglichen, ohne die
gewohnte Umgebung zu verlassen. Suffizienz beim Wohnfldchenkonsum bzw. das Bild weg von
der Immobilie fiir das Leben hin zur Lebenszyklusimmobilie muss perspektivisch starker in der
Gesellschaft verankert werden, damit die vorhandenen Einfamilienhausbestande bestmdglich
fiir die Anspriiche in bestimmten Lebensphasen genutzt werden und die
Flachenneuinanspruchnahme geringgehalten werden kann.

Zugleich muss der Erwerb und die Sanierung einer Bestandsimmobilie fiir die neuen
Nutzer*innen gegeniiber dem Neubau eines Einfamilienhauses attraktiver gemacht werden. Dies
kann vor allem dartiber gelingen, dass die Wohneigentumsforderung konsequent auf den
Bestand konzentriert wird und Férderprogramme zur energetischen Sanierung von
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Bestandsimmobilien ausgebaut sowie mit Beratungsangeboten und Unterstiitzungsleistungen
fiir Erwerber verknlipft werden, die Unsicherheiten bei der Bestandssanierung abbauen.

Flachen fiir die Innenentwicklung mobilisieren und Wohnungsangebote diversifizieren

Auch der Neubau auf Innenentwicklungsflichen kann einen wichtigen Beitrag fiir die
flachensparende Siedlungsentwicklung leisten. Neben den bereits genannten neuen
Wohnangeboten fiir Altere miissen verstirkt auch attraktive Wohnungen fiir Familien
geschaffen werden. Dabei sind sowohl die Sanierung einer Bestandsimmobilie, ein
Ersatzneubau, aber auch der Neubau auf Bauliicken oder als Nachverdichtung in bestehenden
Gebieten denkbar.

AuBenentwicklung begrenzen

Gleichzeitig stellt sich die Frage, ob nicht der Neubau auf der griinen Wiese teurer werden muss
(z. B. durch eine Neuerschliefdungsabgabe), sodass fiir Projektentwickler der Bau von
Einfamilienhdusern auf diesen Flachen weniger rentabel wird und auch bei Neuerschlief3ung
dichtere Wohnformen realisiert werden. Zudem koénnen infolge einer Verteuerung der
Neuerschliefdung auch andere Wohnbauprojekte wie die systematische Sanierung bzw.
Ergianzung von Gebduden im Bestand, attraktivere Geschaftsmodelle darstellen.
Regionalplanerische Mengenbegrenzungen und eine Verscharfung der Begriindungspflicht
gegeniiber der Regionalplanung konnen diesen Wandel unterstiitzen und dazu beitragen, dass
die kurzfristig gedachte Win-Win-Situation zwischen Kommune und Projektentwickler
durchbrochen wird. Um die flachenpolitischen Ziele des Bundes zu erreichen und das mit einer
flachenextensiven Aufdenentwicklung verbundene intergenerationelle Gerechtigkeitsproblem
(z. B. durch hohe Infrastrukturfolgekosten) aufzulésen, konnen genannte Ansatze und
Instrumente einen Beitrag leisten, sodass die auf dem Boden- und Wohnungsmarkt aktiven
Akteure zukiinftig so handeln, dass Angebot und Nachfrage vermehrt ,nach innen wandern®, der
Einfamilienhaus-Neubau auf der griinen Wiese zuriickgeht und die Aufsenentwicklung fiir
Haushalte, Kommunen und Projektentwickler zu einer Ausweichoption wird.

3.4.3 Interkommunale Kooperationen in entspannten und angespannten
Wohnungsmarkten

Es lasst sich festhalten, dass der hohe Druck auf die Boden- und Wohnungsmarkte in den letzten
Jahren eine mafdgebliche Antriebskraft fiir interkommunale Kooperationen in der
Wohnbaufladchenentwicklung in Deutschland darstellt. Die zunehmende Bedeutung des Themas
Wohnen innerhalb vieler Kooperationen ist deutlich erkennbar. Allerdings wird das Thema im
Vergleich zur Gewerbeflachenentwicklung weniger konkret, sondern vorranging auf einer
strategischen Ebene behandelt, mit dem Ziel ausreichend Wohnraum in einer Region
bereitzustellen.

Trotz der vielfaltigen Einsatzgebiete zeigen die Ergebnisse, dass das Flachensparen in den
meisten interkommunalen Kooperationen keine bedeutende Rolle spielt und lediglich indirekt
behandelt wird. Dies liegt daran, dass die Teilnahme an einer interkommunalen Kooperation
hauptsachlich mit der Sicherstellung oder Erh6hung der kommunalen Leistungsfahigkeit
verkniipft wird, insbesondere angesichts personeller und finanzieller Engpéasse. Insgesamt
miissen die Einflussmoglichkeiten, insbesondere freiwilliger, interkommunaler Kooperationen
auf das Flachensparen aufgrund von planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und weiteren
Faktoren als begrenzt bewertet werden. Konkrete, mengenbezogene Ziele zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme oder der Festlegung hoherer Siedlungsdichten lassen sich iiber
interkommunale Kooperationen nur schwer implementieren, da Lasten und Nutzen zwischen
den Kooperationsbeteiligten ungleich verteilt sind.
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Planerisches Handeln einzelner Kommunen besteht vielerorts in der ausreichenden
Bereitstellung von Bauland, um das 6konomische Wachstum der Kommunen sicherzustellen. Da
jede Kommune nach Wachstum strebt, besteht auch das Ziel einer interkommunalen
Kooperation in der Effizienz- und Wachstumssteigerung gegeniiber der einzelkommunalen
Leistungsfahigkeit. Jede Kooperation billigt also grundsatzlich den Verbrauch bzw. die
Versiegelung von Flache. So zeigt die Empirie, dass sich weniger die Frage stellt, ob Flachen in
Anspruch genommen werden, sondern viel mehr, wo dies geschieht. Daher muss festgehalten
werden, dass die Wirksamkeit interkommunaler Kooperationen auf den Flachenverbrauch als
begrenzt angesehen wird und somit die Klassifizierung als ,flankierendes Instrument”
gerechtfertigt ist. Dieser Sachverhalt gilt unabhangig davon, ob es sich um eine rein informelle
oder um eine formell-institutionalisierte Zusammenarbeit handelt. Es kann folglich auch keine
pauschalisierte Aussage dariiber getroffen werden, welche Organisationsform interkommunaler
Kooperation eher zu einem flaichensparenden Verhalten beitragt. Einzig die tendenziell mit dem
Institutionalisierungsgrad steigende Verbindlichkeit der Zusammenarbeit ermdglicht eine
hohere Durchsetzbarkeit und ggf. Sanktionierung (bei Nichteinhaltung) der formulierten Ziele.

Zugleich haben interkommunale Kooperationen in der Siedlungsentwicklung das Potenzial, zur
Sensibilisierung kommunaler Entscheidungstrager fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
beizutragen. Solch ein Bewusstseinswandel kann aber nur gelingen, wenn sich die Kooperation
nicht nur auf einen Informationsaustausch zwischen kommunalen Verwaltungen beschrankt,
sondern auch die lokale Politik umfassend miteinbezieht.

Ausgehend von bestehenden interkommunalen raumlichen Entwicklungskonzepten kann ein
positiver Effekt auf die Siedlungsentwicklung dennoch und vor allem bei Fragen der Allokation
von Wohnbauflachen innerhalb von interkommunalen Kooperationen erwartet werden. Mit dem
Institutionalisierungsgrad nimmt die Verbindlichkeit in der interkommunalen Zusammenarbeit
zu. Dies lasst eine hohere Durchsetzbarkeit und ggf. Sanktionierung (bei Nichteinhaltung) der
formulierten Ziele vermuten.

Empfehlungen fir zukiinftige Handlungen sollten sich besonders darauf konzentrieren, eine
scharfere Steuerung regionaler Mengenbegrenzungen und das Setzen von Flachensparzielen
innerhalb institutionalisierter Kooperationen umzusetzen. Hierzu kann ein Monitoring
regionalplanerisch festgelegter Mindestdichten beitragen. Dariiber hinaus sollten die
Entwicklung von Best-Practice-Beispielen und Bildern sowie der Einsatz eines regionalen
Flachenkontos, das bei flichenextensiver Wohnbauflachenentwicklung starker belastet wird,
verstdrkt bei der Entwicklung und Etablierung interkommunaler Kooperationsformen genutzt
werden.
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4 Fazit

Flache ist eine endliche Ressource. Flachenverbrauch, d. h. die Flaichenneuinanspruchnahme fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke ist eine schleichende gesellschaftliche Herausforderung mit
kumulativen Folgen (u. a. Verlust von Freiflichen, Zerschneidung von Landschaften,
Beeintrichtigung von Wasser, Boden, Luft, Okosystemleistungen, Infrastrukturfolgekosten,
Erhohung des Verkehrsaufkommens). Auch im Hinblick auf Ressourcen und das Klima ist die
Verringerung der Flichenneuinanspruchnahme eine Grundvoraussetzung und Bedingung fiir
eine nachhaltige Entwicklung, die zudem die Moglichkeit bietet, die Attraktivitat und
Lebensqualitat in Stddten und Kommunen zu erhéhen.

Es besteht daher ein allgemeiner Konsens dartiber, dass der Flachenverbrauch begrenzt und
raumlich gesteuert werden muss. Dies ist nicht nur eine der zentralen Aufgaben der Stadt- und
Regionalplanung, sondern auch ein Kernanliegen der deutschen Nachhaltigkeitspolitik. Bereits
seit gut zwei Jahrzehnten ist es erklartes Ziel der Nachhaltigkeitspolitik des Bundes, die
Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren (Die Bundesregierung, 2020). Trotz eines
riicklaufigen Trends seit Anfang der 2000er-]Jahre liegt diese - mit rund 52 ha pro Tag im
gleitenden Vierjahresdurchschnitt der Jahre 2019 bis 2022 (Destatis, 2024) - noch immer
deutlich tiber dem in der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie verankerten Ziel fiir 2030. Zudem
wurde der Abwartstrend in den letzten Jahren von einer eher stagnierenden Entwicklung
abgelost. Das weitergehende ,Netto-Null-Ziel“ bis 2050 (Die Bundesregierung, 2020) riickt
damit in noch weitere Ferne. Bedenkt man, dass es zugleich erklartes Ziel der Bundesregierung
ist, in den kommenden Jahren 400.000 neue Wohnungen pro Jahr zu schaffen (Die
Bundesregierung, 2022), um der urbanen Wohnungskrise zu begegnen, ist bereits heute
abzusehen, dass es betrachtlicher zusatzlicher (planerischer und politischer) Anstrengungen
bedarf, um die Flaichenneuinanspruchnahme langfristig auf das gewtinschte Maf3 zu reduzieren.

Vor diesem Hintergrund liefern die Ergebnisse des Forschungsvorhabens umfangreiche
Einblicke zu unterschiedlichen Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung
deutschlandweit und in ausgewahlten Regionen, die unter Beriicksichtigung angewandter
planerischer Instrumente und hinsichtlich der Interessen staatlicher und privater Akteur*innen
untersucht und bewertet wurden. Hieraus wurden fiir Regionen mit angespannten und
entspannten Wohnungsmarkten sowie flir interkommunale Kooperation im
Flachenmanagement Handlungsempfehlungen entwickelt, die das Erreichen der
flachenpolitischen Ziele des Bundes unterstiitzen. Im Detail kommt die Studie zu den folgenden
Schlussfolgerungen:

Der verdichtete Mehrfamilienhausbau hat in vielen Regionen Deutschlands aufgrund von
Wohnungsknappheit und stark gestiegenen Boden- und Wohnungspreisen seit mehreren Jahren
wieder an Bedeutung gewonnen (siehe Kapitel 3.1.2). Das Wohnen bleibt dennoch ein
bedeutender Treiber der Flichenneuinanspruchnahme. Denn sowohl in Regionen mit
angespannten als auch entspannten Wohnungsmarkten wird die Siedlungsentwicklung im
Aufenbereich weiterhin mafdgeblich durch den Ein- und Zweifamilienhausbau und somit
flichenextensive Wohnformen und geringe Bebauungsdichten getrieben (siehe Kapitel 3.2.2).
Griinde fir den geringer verdichteten Wohnungsbau in den Stadtrandlagen der Kernstidte sind
beispielsweise steigende Anforderungen der stadtischen Klimafolgenanpassung (z. B. Freihalten
von Frischluftschneisen), Auslastungsgrenzen bestehender sozialer und technischer
Infrastrukturen sowie ein von der Stadtplanung gegeniiber dem bebauten Umfeld und dem
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Investor als vertraglich und zur Sicherstellung wesentlicher Wohnumfeldqualitdten eingestufter
Dichtewert (siehe Kapitel 3). In den Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten ist es das
Zusammenspiel aus landlich gepragtem Wohnleitbild, kommunalpolitischen Zielsetzungen und
der Ubertragung der Baugebietsentwicklung auf privatwirtschaftlich-agierende
Projektentwickler und Investoren, das dazu fiihrt, dass der als Siedlungserweiterung realisierte
Wohnungsbau von Einfamilienhdusern und geringen Bebauungsdichten geprégt ist (siehe
Kapitel 3.2). Dariiber hinaus kommen Akzeptanzprobleme hinsichtlich héherer
Bebauungsdichten hinzu, die sowohl in den Kernstadten als auch in den Umlandgemeinden und
weniger verdichteten Rdumen dazu fithren, dass der Einfamilienhausbau weiterhin fester
Bestandteil der Siedlungsentwicklung in Deutschland ist.

Gleichzeitig konnte im Rahmen des Forschungsvorhabens gezeigt werden, dass das
Instrumentarium zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme im Prinzip vorhanden ist
und iiber die Jahrzehnte immer weiter gestarkt wurde. So wurde beispielsweise in den
Novellierungen sowohl des ROG als auch des BauGB der letzten beiden Jahrzehnte insbesondere
das Instrumentarium fiir eine Innenentwicklung immer weiter gescharft. Einerseits wird dieses
Instrumentarium, wie die empirischen Ergebnisse zeigen, nicht iiberall konsequent angewendet.
Es besteht demnach ein Umsetzungsdefizit. Andererseits zeigen die Analysen, dass das
vielbemiihte Narrativ des ,Umsetzungsdefizits der Planung“ oder das ,Planungsversagen“ nur
bedingt greift. Denn viele der identifizierten Treiber und Wirkmechanismen, die zu einer
Flachenneuinanspruchnahme fiir das Wohnen fiihren, liegen aufRerhalb des Einflussbereichs der
Raumordnung- und Stadtentwicklungspolitik. Beispiele hierfiir sind:

» Das Flachensparen steht in einem Zielkonflikt mit anderen Politikfeldern, wie das
Spannungsfeld ,Wohnraum schaffen vs. Flachen sparen” eindriicklich zeigt.

» Individuelle Einzelentscheidungen in der Siedlungsentwicklung fiihren in der Summe zu
einer flichenaufwendigen Siedlungsentwicklung. Die individuellen Rationalitdten der
Akteur*innen auf dem Wohnungsmarkt widersprechen der gesamtgesellschaftlichen
Rationalitdt einer nachhaltigen Raumentwicklung. Solange es profitabel und erstrebenswert
ist, Einfamilienhduser am Dorfrand oder Luxuswohnungen in den Metropolen zu bauen,
werden Akteur*innen dies tun.

Der Stillstand beim Flachensparen ist daher ,systemisch” bedingt. Bis 2030 wird das ,weniger
als 30-Hektar-Ziel" mit einem ,business as usual“ nicht zu erreichen sein. Auch Lésungsansitze
miissen daher systemisch ansetzen und iiber das engere Planungsinstrumentarium
hinausdenken, indem sie beispielsweise gezielt fiskalische Fehlanreize im Steuersystem und bei
staatlichen Subventionen identifizieren und abbauen oder einen gesellschaftlichen und
politischen Bewusstseinswandel hin zu mehr Suffizienz beim Wohnen insbesondere hinsichtlich
neuer Wohnformen in den Blick nehmen.

Damit dies gelingen kann, bedarf es einer , Flichenwende" (Siedentop, 2023) im Sinne eines
systemischen und mittel- bis langfristigen sozial-6kologischen Transformationsprozesses hin zu
einer Flachenkreislaufwirtschaft bis 2050. Transformationsprozesse erfordern vielfaltige
Formen der Governance. Die ,Flichenwende” ist daher nicht nur eine Aufgabe der Raum- und
Umweltplanung, sondern eine gesellschaftliche und sektoriibergreifende Aufgabe. Es gilt eine
»Transformative Literacy" (Schneidewind, 2018) aufzubauen und zu etablieren, die die
Interdependenzen zwischen verschiedenen Flachenanspriichen versteht, flichenbezogene
Belange in gesellschaftliche und politische Debatten einbringt und integrierte Losungsoptionen
entwickelt.
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A Auswahl der Fallbeispiele und Expertenworkshops

A.1 Siedlungsentwicklungstypologie (SET)

Tabelle 5: Indikatoren zur Bildung der SET

Nr. Beschreibung Einheit

0S1_1 | Durchschnittliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre %
(2011-2019) %*

0S1_2 | Durchschnittliche jahrliches Gesamtwanderungssaldo der letzten Jahre Wanderungssaldo/
(2011-2018) je 1.000 Einwohner? 1.000 Einwohner

0S13 Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der nach Alter Erwerbsfahigen %
(20-64 Jahre) der letzten Jahre (2011-2019)*

0S1_4 | Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der sozialversicherungspflichtig | %
Beschiftigten der letzten Jahre (2011-2018)3

0S15 Durchschnittliche jahrliche Veranderung der Arbeitslosenquote der Prozentpunkte
letzten Jahre (2011-2019)*

0S1_6 | Durchschnittliche jahrliche Entwicklung des %
Gewerbesteuergrundaufkommens je Einwohner der letzten Jahre
(2010-2018)°

0S2_1 | Durchschnittliche Flaichenneuinanspruchnahme (im Fiinfjahresmittel) ha/Tag
der letzten Jahre (2011-2019)°

0S2_2 | Durchschnittliche Entwicklung der Freiraumfliche (im Fiinfjahresmittel) | m2/Einwohner/Jahr
der letzten Jahre (2011-2019)°

0S 2_3 | Durchschnittliche jahrliche Veranderung der Siedlungsdichte der letzten | %
Jahre (2011-2019)®

0S3_1 | Durchschnittliche Flaichenneuinanspruchnahme Wohnen (im ha/Tag
Fiinfjahresmittel) der letzten Jahre (2011-2019)°

0S3.2 Durchschnittliche jahrliche Veranderung Wohngebdude mit 1 und 2 %
Wohnungen (EFH/ZFH) (2011-2018)’

0S4 Durchschnittlicher Angebotspreis Hiuser (2009-2019)% €/m?

0S5 Die Stadt-Land-Regionen des BBSR bilden eine gemeindebezogene,

flachendeckende funktionale Regionalisierung des Bundesgebiets. Die
Abgrenzung basiert im Kern auf Kriterien der Pendlerverflechtungen
und Erreichbarkeiten und bildet Stadt-Umland-Verflechtungen mit
(potenziellen) raumlichen Interaktionen und Versorgungsfunktionen
ab.®

Eigene Berechnung auf Basis folgender Daten: ! Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander,
2 Wanderungsstatistik des Bundes und der Lander, 3 Beschéaftigungsstatistik der Bundesagentur fur Arbeit,

4 Arbeitsmarktstatistik der Bundesagentur fir Arbeit und Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der
Lander, 5 Realsteuervergleich des Bundes und der Linder, 6 IOR Monitor, 7 Fortschreibung des Wohngeb&ude- und
Wohnungsbestandes des Bundes und der Lander, 8 Hauskauf: RWI; ImmobilienScout24 (2020): RWI Real Estate Data-
Houses for Sale - suf. RWI-GEO-RED. Version: 1. RWI — Leibniz Institute for Economic Research. Dataset.
https://doi.org/10.7807/immo:red:hk:suf:v3, 9 Stadt-Land-Regionen des BBSR (2019).
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Tabelle 6: Klassifikation nach Punktesystem der SET
Klasse Punkte OS1 Punkte OS2 Punkte 0S3 Punkte 0S4
5 19-24 10-12 7-8 4
4 14-18 8-9 5-6 3
3 11-13 6-7 3-4 2
2 6-10 4-5 1-2 1
1 0-5 0-3 0 0

Die Maximalpunktezahl der verschiedenen OS variiert, da unterschiedlich viele Indikatoren einflieRen.

148



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

A.2 Vorauswahl der Fallstudienregionen ,,Bodenmarkte”

» Beriicksichtigt wurden nur SLR mit wachsender Kernstadt. Da im Fokus von AP3
Grofdstadtregionen standen, wurde die Auswahl auf SLR reduziert, die eine Grofdstadt als
Kernstadt haben.

» Um kontrastierende Entwicklungsrichtungen abbilden zu kénnen, wurden SLR mit hoher
Flachenbeanspruchung und mit niedriger Flachenbeanspruchung ausgewahlt. SLR, die im
mittleren Bereich der Fldchenbeanspruchung liegen, wurden ausgeschlossen. So verblieben
11 SLR mit hoher und 26 SLR mit niedriger Flichenbeanspruchung in der Auswahl
(Abbildung 41).

Abbildung 41: Auswahl kontrastierender SLR mit hoher/niedriger Flichenbeanspruchung
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© IOR/ILS. Die grauen Felder markieren die ausgewahlten SLR.

» In einem diskursiven Auswahlprozess durch das Projektteam wurde die Zahl der SLR fiir die
Diskussion im Expertenworkshop weiter eingegrenzt. Hierzu wurden lokales Wissen und
qualitative Kriterien mit einbezogen, z. B. Grenzlage der Region Trier oder stark
schrumpfendes Umland in Chemnitz. Als Fallstudienregionen mit niedriger
Flachenbeanspruchung wurden Hannover, Frankfurt am Main, Bonn und Miinchen
ausgewahlt. Miinchen stellt dabei einen Sonderfall dar, da eine niedrige allgemeine
Charakteristik der Flachenbeanspruchung einer hohen Flachenbeanspruchung Wohnen
gegeniiberstehen. Als Fallstudienregionen mit hoher Flaichenbeanspruchung fiel die Auswahl
auf Rostock, Oldenburg, Bremen, Miinster, Magdeburg und Jena. Abbildung 42 zeigt eine
Ubersichtskarte zur Vorauswahl.
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Abbildung 42: Vorauswahl fiir AP3
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© IOR/ILS. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019). Bei den Regionsumgriffen handelt es sich um die Stadt-Land-
Regionen des BBSR (2019).
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A.3 Vorauswahl der Fallstudienregionen ,,Bauland fiir Einfamilienhauser”

» Ausgewahlt wurden zunichst alle SLR mit hoher Flachenbeanspruchung Wohnen. Da in AP4
Fallbeispiele mit entspanntem Wohnungsmarkt untersucht werden sollten, wurden SLR mit
hohen oder sehr hohen Angebotspreisen fiir Hiuser ausgeschlossen (Abbildung 43). Da in
den Fallstudienregionen immer eine Grof3- oder Mittelstadt untersucht werden sollte,
wurden SLR mit Kleinstadt als Kernstadt ausgeschlossen. Damit verblieben 73 SLR zur
Auswahl.

» Wie zu AP3 wurde in einem diskursiven Auswahlprozess durch das Projektteam die Zahl der
SLR fiir die Diskussion im Expertenworkshop weiter eingegrenzt. Hierzu wurden lokales
Wissen und qualitative Kriterien mit einbezogen, z. B. Grenzlage Aachen und Gorlitz oder zu
grofde raumliche Ndhe der SLR Itzehoe und Stade zu Hamburg. Fokussiert wurde zudem auf
grofiere raumliche Cluster dhnlich geeigneter SLR (z.B. Niederbayern). Verbleibend waren:
Dresden, Kaiserslautern, Nienburg, Minden, Neubrandenburg, Waren (Miiritz), Neustrelitz,
Wolfsburg, Magdeburg, Straubing, Deggendorf, Dingolfing und Passau. Abbildung 44 zeigt
eine Ubersichtskarte zur Vorauswahl.

Abbildung 43: Auswahl von SLR mit hoher Flachenbeanspruchung Wohnen und mittleren bis
niedrigen Angebotspreisen Hauser
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Abbildung 44: Vorauswabhl fiir AP4
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A.4 Expertenworkshop ,,Bodenmarkte”

A.4.1 Programm

Expertenworkshop , Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das
Erreichen der flaichenpolitischen Ziele des Bundes - Themenfokus 1: Bodenmarkte“

Datum: Montag, den 08.02.2021
Zeit: 14:30-17 Uhr

Ort: digital
14:30 Uhr BegriiBung und Vorstellungsrunde
Detlef Grimski, Umweltbundesamt (UBA)
14:45 Uhr Vorstellung des Forschungsvorhabens mit Fokus auf das Arbeitspaket ,Bodenmarkte”
Prof. Dr.-Ing. Stefan Siedentop, Dr. Angelika Miinter und Sebastian Eichhorn,
ILS — Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
15:10 Uhr Diskussion anhand von Leitfragen in drei Breakout-Sessions
kurze Pause
15:50 Uhr Zusammenfassung der Ergebnisse der Breakout-Sessions
15:55 Uhr Vorstellung einer deutschlandweiten Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und der
Vorauswahl der Fallbeispiele fir das Arbeitspaket ,,Bodenmarkte”
Dr. Martin Behnisch, Dr. Mathias Jehling und Denise Erhardt,
Institut fiir 6kologische Raumentwicklung (IOR)
16:10 Uhr Diskussion der Fallstudienauswahl
16:45 Uhr Abschlussrunde und Verabschiedung
17:00 Uhr Ende

Moderation: Prof. Dr.-Ing. Stefan Siedentop, ILS — Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
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A.4.2 Teilnehmerinnen und Teilnehmer

Person

Dr. Martin Behnisch
Charlotte Blech
Denise Ehrhardt
Sebastian Eichhorn
Dr. Jorge Espinoza

Dr. Gregor Forschbach
Kristina Friedebold

Peter Fritsch

Detlef Grimski

Dr. Ralph Henger
Christian Huttenloher
Dr. Mathias Jehling
Jochen Kramer

Dr. Ulrich Kriese
Arne Lorz

Merlin Michaelis

Dr. Timo Munzinger
Dr. Angelika Minter
Constantin Nehls
Eva Maria Niemeyer
Andreas Nienaber

Matthias Peck

Fabian Rohland

Alice Schroder

Kathrin Senner

Prof. Dr. Stefan Siedentop

Prof. Dr. Guido Spars

Prof. Dr. Fabian Thiel

Andreas Tietz

Matthias Waltersbacher

Institution

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI)
Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)

ILS - Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
Deutsche Gesellschaft fir Internationale Zusammenarbeit (GIZ)
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI)
Bundesministerium fir Erndhrung und Landwirtschaft (BMEL)

Bundesministerium flir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz (BMUV)

Umweltbundesamt (UBA)

Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (IW)

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung (DV)
Leibniz-Institut fiir 5kologische Raumentwicklung (IOR)

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Naturschutzbund Deutschland (NABU)

Stadt Miinchen, Leiter der Hauptabteilung Stadtentwicklungsplanung
Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)

Deutscher Stadtetag

ILS - Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung
Bundesministerium fir Erndhrung und Landwirtschaft (BMEL)
Deutscher Stadtetag

Stadt Minster, Leiter des Amtes fiir Immobilienmanagement

Stadt Minster, Dezernent fiir Wohnungsversorgung, Immobilien und
Nachhaltigkeit

vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung
Umweltbundesamt (UBA)

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung (DV)
ILS - Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung

Bergische Universitat Wuppertal, Fachgebiet Okonomie des Planens und
Bauens

Frankfurt University of Applied Sciences, Fachbereich Architektur,
Bauingenieurwesen, Geomatik

Johann-Heinrich von Thiinen-Institut, Institut fir Landliche Rdume

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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A.4.3 Protokoll
BegriiBung und Vorstellungsrunde

» Begriifdung 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 ,,Bodenmarkte”

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

» Présentation zu Inhalten, Zielsetzungen und Methoden zum Arbeitspaket ,Bodenmarkte”
durch Frau Miinter

Riickfragen und Anmerkungen zur Prasentation durch die Expertinnen und Experten

» Werden bei der Flaichenneuinanspruchnahme nur Wohnflachen oder auch Industrie- und
Ge-werbeflachen betrachtet?

e In AP3 und AP4 liegt der Fokus auf Wohnbauflachen, 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 Griinde und Motivationen (z. B. familidre und/oder finanzielle Griinde)
stehen hinter dem Kauf einer Immobilie bzw. einer Umzugsentscheidung?

» Insbesondere Single-Haushalte stellen in Schwarmstddten eine bedeutende Grofse fiir die
Flachenneuinanspruchnahme dar. Es sollten im Vorhaben die Demografie und Sozialstruktur
der Bevolkerung berticksichtigt 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 fiir den Kauf von Bauland und
Immobilien zu untersuchen (z. B. Kauf von Bauland und Immobilien, die nicht fiir das eigene
Wohnen, sondern als Kapitalanlage vorgesehen sind).

» Der Bodenmarkt kann nach Produktionsfaktor (Landwirtschaft), Konsumgut (Bauland),
ErschliefSungsstand (Bauerwartungsland, Rohbauland, baureifes Land) oder Nutzungsart
(Wohnbauflachen, gemischte oder gewerbliche Bauflachen) in relativ homogene Teilmarkte
aufgeteilt werden. Um politische und planerische Handlungsempfehlungen ableiten zu
konnen, wird empfohlen, Analysen auf bestimmte Teilmarkte zu fokussieren, um so
Erwerber*innen/Kéaufer*innen beispielsweise in landwirtschaftliche und nicht-
landwirtschaftliche Akteure zu unterteilen und so spezifische Griinde fiir den Kauf nach
unterschiedlichen Akteurstypen isolieren zu kénnen.

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.
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1. Entwicklungstrends

Leitfrage: Welche Wissensliicken im Spannungsfeld der Innenentwicklung und Neuausweisung
von Bauland fiir Einfamilienhdusern in suburbanen und ldandlichen Regionen mit nicht-
angespanntem Wohnungsmarkt sollen {iber das Forschungsvorhaben adressiert werden?

>

In einigen Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt zeigt sich, dass Menschen bewusst
aus der Stadt herausziehen, um in Gemeinschaften auf dem Land zu wohnen. Im weiteren
Berliner Umland (z. B. Bad Belzig und Wiesenburg) hat sich beispielsweise eine alternative
Wohnszene entwickelt, die attraktive Leerstdnde in Gemeinden mit guter Anbindung an
Berlin nutzt (ca. 30 bis 90 Minuten Fahrzeit).

In Stddten nimmt die Bedeutung gemeinschaftlicher Wohnformen ebenfalls zu. So werden in
der Stadt Miinster beispielsweise durch einen Ratsbeschluss Flachen explizit fiir das
gemeinschaftliche Wohnen vorgehalten. Auch aus Sicht einer alternden Bewohnerstruktur
besteht eine hohe Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen. Es wird empfohlen, den
Einfluss entsprechender Wohnformen bei den Analysen zu beriicksichtigen.

Neben der Betrachtung von sich wandelnden Wohnpréferenzen wird empfohlen, die
Wechselwirkungen zwischen steigenden Mietpreisen, Bevolkerungsdruck durch
Zuwanderung von aufden und Pendlerstromen dazustellen und zu untersuchen.

Es liegt kein grundsatzliches Erkenntnisproblem beziiglich der dem Forschungsvorhaben zu
Grunde liegenden Fragestellungen vor. Es wird empfohlen, die Forschungsfragen auf
einzelne Bevodlkerungsgruppen (z. B. nach Alter oder Haushaltsgrof3e) herunterzubrechen
und differenziert zu analysieren. So besteht die Vermutung, dass sich der Wachstumsdruck
der Kernstddte insbesondere auf Familienhaushalte niederschlagt, die keinen bezahlbaren
Wohnraum mehr finden.

Es wird empfohlen, das Verhaltnis zwischen dem Druck auf die Kernstddte und den
fehlenden Entwicklungsflachen aufzuzeigen, um das ,Abrutschen am Preisgebirge“ messbar
bzw. sichtbar zu machen.

Es bestehen zahlreiche Wissensliicken dariiber, in welchem Umfang sich der Wachstums-
druck der Kernstddte auf das Umland entlddt. Es ist nicht klar, wie hoch der Druck in den
Metropolen tatsachlich ist und woran es liegt, dass in den Stadten das Bauland nicht
konsequent aktiviert wird. Fiir die Bearbeitung dieser Fragestellungen ist die Entwicklung
von geeigneten Messgroféen und die Befragung der Nachfrager zentral.

Stddte bieten immer noch enorme Flachenpotentiale, einer schnellen und unkomplizierten
Mobilisierung stehen aber oftmals immissionsschutzrechtliche Fragen entgegen.

Ebenso gibt es Schwierigkeiten bei der Mobilisierung von Flachen an integrierten Standorten
(z. B. mit Schienenanbindung); in der Folge weisen Kommunen neue Flachen oftmals an der
»falschen” Stelle aus.

Parallel zu Schwierigkeiten bei der Mobilisierung von innerstadtischen und integrierten
Flachenpotenzialen lasst sich in einer steigenden Anzahl an Umlandgemeinden ein
sinkendes Interesse zur Aufnahme von weiteren Zuziiglern auf Grund des Wachstumsdrucks
der Kernstddte beobachten (Wachstumsskepsis). Es wird vermutet, dass viele
Umlandgemeinden ihren eigenen Charakter erhalten wollen und deshalb kaum Bauland
ausweisen bzw. eher in die Flache als in die Hohe wachsen wollen.
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» Der Preis ist ein relevanter Einflussfaktor fiir den Umfang und die Art der Bautatigkeit, die
tatsachliche Flachenverfiigbarkeit ist aber mindestens ein genauso relevanter Einflussfaktor.
Es wird vermutet, dass sich beispielsweise in Hamburg und dem Umland aufgrund fehlender
Entwicklungsflaichen kaum noch ein Einfamilienhaus bauen lasst, so dass Preise ebenso wie
die Verfligbarkeit von Kitas und anderen Infrastrukturen im Vergleich an Bedeutung
verlieren.

2. Akteure

Leitfrage: Wer sind in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt die zentralen Akteure an
den Bodenmarkten bzw. in der Siedlungsentwicklung? Welche Ziele und Strategien verfolgen
diese? Wo laufen diese dem Ziel , Flaichensparen entgegen und aus welchen Griinden?

» Kommunen setzen sich zusammen aus vielen handelnden Akteur*innen. Eine Kommune
agiert daher nicht einheitlich, besitzt unterschiedliche Interessenslagen und verfolgt teils
kontrare Zielsetzungen. Eine Analyse sollte daher die relevanten Akteure aus Verwaltung
(z. B. Stadtplanungsamt, Wohnungsamt), Politik und privater Wohnungswirtschaft
(kommunale Unternehmen und freie Wohnungsunternehmen) berticksichtigen. Dariiber
hinaus sollte insbesondere das verbreitete ,Kartell“ bestehend aus Politik, lokaler
Bauwirtschaft, lokaler Sparkasse (Hauskreditgeber) und Maklern untersucht werden.

» BeiInvestoren und ihrer Einflussnahme auf den Bodenmarkt sollte zwischen
Grof3investoren (langfristige Kapitalanlagen), ortlichen Investoren (mittel- bis langfristiges
Halten von Gebdudebestdnden) und Projektentwicklern (kurzfristige Renditen) differenziert
werden.

» Umlandgemeinden leisten einen nicht unerheblichen Beitrag zur
Flachenneuinanspruchnahme, da sie sich in einem Konflikt zwischen einem ausgeglichenen
Haushalt (z. B. Generierung von Gewerbesteuereinnahmen), ihrem Grundauftrag zur
Baulandausweisung und dem Flachensparen befinden. Rahmenbedingungen konnten z. B.
durch den Einsatz von Flachenzertifikaten verandern werden.

» Im Forschungsvorhaben sollte untersucht werden, welche Quoten von 6ffentlich
geférdertem Geschosswohnungsbau in den Umlandgemeinden tatsachlich realisiert werden.

» Das stadtische Eigentum ist eine zentrale Stellschraube, um die Siedlungsentwicklung und
Bautétigkeit zu steuern und Ziele der Stadtentwicklung, wie eine kompakte und dichte
Bauweise, umzusetzen.

» Wohnstandortentscheidungen werden von unterschiedlichen Faktoren beeinflusst.
Einerseits werden bestimmte Bevolkerungsgruppen durch hohe Mieten in der Kernstadt ins
Umland verdrangt, anderseits gibt es immer noch viele Haushalte, die zur Eigentumsbildung
im Griinen oder Vergrofderung der Wohnflache freiwillig aus der Kernstadt ziehen. Es gibt
Regionen wie z. B. Bonn, die bereits seit langem mit ihren Umlandgemeinden aktiv
zusammenarbeiten, um die Verteilung von Wohnraum in der Region nachhaltig zu gestalten.

» Der durch die Corona-Pandemie angestofdene Bedeutungsgewinn digitaler Arbeitsformate
(z. B. Home-Office) fiihrt dazu, dass das Umland der Kernstadte attraktiver wird. Es wird
empfohlen, den Einfluss der Pandemie auf Wohnvorstellungen bzw. -praferenzen privater
Haushalte und in Hinblick auf mégliche zukiinftige Suburbanisierungsprozesse im
Forschungsvorhaben zu beriicksichtigen.

157



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

» Die sozialgerechte Bodenpolitik soll nicht nur zur Schaffung von giinstigerem Wohnraum
beitragen, sondern auch eine flaichensparende Siedlungsentwicklung férdern. In Miinster
wird beispielweise ein stark liegenschaftsbezogener Ansatz verfolgt, bei dem in acht von
zehn Fillen die Entwicklungsflache zu 100% von der Stadt angekauft wird. Im Nachgang ist
damit eine direkte Steuerung der Siedlungsentwicklung iiber das Eigentumsrecht moglich.
So konnen stadtebauliche Qualitidten bzw. Zielsetzungen unter anderem iiber
Konzeptvergaben eingefordert werden und auch Zielsetzungen aus Mobilitatskonzepten bei
Wohnbauvorhaben mitgedacht werden. Es wird empfohlen, das Zusammenspiel der
gesamten (boden-)politischen Instrumente bei den Analysen zu betrachten.

» Ingrofden Stadten werden in Hinblick auf Mafnahmen der Nachverdichtung haufig
~Abwehrgesprache” gefiihrt. Wachstum und Nachverdichtung werden von der
ortsansassigen Bevolkerung regelmafdig kritisch gesehen. Es geht darum, der Bevolkerung
die Moglichkeiten zur Gestaltung des Wachstums transparent und offen zu kommunizieren.

» Einfamilienhduser-Gebiete werden ausgewiesen, um insbesondere die Bediirfnisse einer
bestimmten Klientel (z. B. junge Familien) am Wohnungsmarkt zu bedienen. Der
Bodenmarkt in Miinchen hat eine andere Ausgangssituation als andere Wohnungsmarkte.
Dort zwingt der Markt dazu, flacheneffizient zu bauen, was die Ausweisung von
Einfamilienhausgebieten vielfach verhindert.

3. (Internationale) Finanzinvestoren

Leitfrage: Welche Faktoren beeinflussen bzw. generieren den Bedarf bzw. die Nachfrage nach
Wohnraum: Wird die Flachenneuinanspruchnahme tatsachlich durch die Nachfrage nach
Wohnraum der Bevolkerung oder das wirtschaftliche Interesse zur Schaffung von
Wohnraum/Gebauden (Investoreninteressen vs. Wohnraumsuchende) generiert?

» Aufgrund der Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) greifen
(internationale) und iiberregional agierende Investoren zunehmend in den deutschen
Boden- und Immobilienmarkt ein. Aufgrund geringerer Renditeaussichten im
Niedrigpreissegment oder 6ffentlich-geférderten und preisgebundenen Wohnungsbau steht
die Schaffung von Wohnraum im héherpreisigen Wohnungssegment im Fokus. In Folge
dessen bildet sich ein Mismatch zwischen Angebot und Nachfrage und ein hochpreisiger
Wohnungsmarkt, welcher von Inlandsseite nicht mehr nachgefragt wird bzw. auf Grund des
Preises nicht nachgefragt werden kann.

» Welche Investitionen in den deutschen Boden- und Immobilienmarkt von Seiten der
(internationalen) Investoren sind zu erwarten und welche Folgen resultieren daraus? Es
wird angeregt, offene Gesprache mit bekannten Kontakten wie dem Ring Deutscher Makler
zu fithren, um tiefergehende Informationen zum Investitionsgeschehen zu erhalten.

» Es wird betont, dass bestehende Datenbanken zu (internationalen) Investitionen in Boden-
und Immobilienmarkte oftmals nicht transparent sind und nur minimal gepriift werden. Die
Verwendung entsprechender Daten sollte daher kritisch gepriift werden.

» In Politik und Presse wird das spekulative Verhalten der Boden- und
Wohnungsmarktakteure oft als eine relevante Einflussgrofie auf die steigenden Boden- und
Mietpreise angefiihrt. Es wird angeregt, die Bedeutung und den Einfluss dieses Phdnomen in
den kommunalen Fallstudien zu untersuchen bzw. zu quantifizieren. Handelt es sich
lediglich um ein Randphanomen oder tritt es tatsachlich haufiger auf?
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Vorstellung einer deutschlandweiten Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und der Vorauswahl
der Fallbeispiele fiir das Arbeitspaket ,,Bodenmarkte”

>

Vorstellung der Methodik zur Entwicklung der deutschlandweiten
Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und Vorauswahl der Fallstudienregionen durch
Herrn Behnisch und Herrn Jehling

Diskussion der Auswahl der Fallstudienregionen

>

Sowohl die Auswahl der Regionen Magdeburg, Bremen/Oldenburg und Miinster stellen
interessante Fallstudienregionen dar. Sie eignen sich, um den Einfluss von (boden-)
politischen Mafdnahmen und Instrumenten (z. B. Erbbaurecht oder Baulandmanagement)
auf die Flachenneuinanspruchnahme zu untersuchen.

Die Region Magdeburg bietet sich als Untersuchungsraum an, um den Konflikt zwischen
einer kontinuierlichen Flachenneuinanspruchnahme in einer eher schrumpfenden Region
auf der einen Seite und dem Verlust von wertvollen Boden (Magdeburger Borde) im Umland
auf der anderen Seite zu untersuchen. Zudem verfiigt die Region mit der Stadt Magdeburg
liber eine Kernstadt mit einer gewissen Grofie und raumlichen Strahlkraft.

Es wird ein Vergleich der Regionen Hannover und Frankfurt angeregt. Die Region Hannover
hat eine geringere Flachenneuinanspruchnahme als andere Regionen, obwohl sie
grundsatzlich von relativ giinstigen Bodenpreisen gepragt ist. Anhand von Hannover kénnte
untersucht werden, ob die in dieser Region starke Regionalplanung ein Grund fiir die
geringere Flachenneuinanspruchnahme ist.

Von Miinchen als Fallstudienregion wird auf Grund der Extremsituation in Bezug auf den
Wohnungsmarkt und die Einzigartigkeit in Deutschland abgeraten. Die Ubertragbarkeit der
Ergebnisse auf andere Raume in Deutschland ist kaum maglich.

Fiir die Region Bonn spricht die lange Partnerschaft und Abstimmung zwischen dem Kreis
und der Stadt, beispielsweise bei der Gewerbefldchenentwicklung. Zudem ermdéglicht die
Auswahl dieser Region die Betrachtung einer landeriibergreifenden Kooperation. Im
Gegensatz zu Miinchen oder Hannover ist Bonn zudem in eine polyzentrale Region
eingebettet.

Es ware interessant zu untersuchen, ob Regionen mit dem Boden sparsam umgehen, weil
dies tatsachlich planerisch und/oder politisch gewollt ist oder ob dies lediglich ein Resultat
der lokalen natiirlichen Gegebenheiten (z. B. Hangneigung, Waldflachen, Schutzgebiete) ist.
Es sollten daher die naturrdumlichen Rahmenbedingungen und planerisch geschiitzten
Flachen bei den Analysen berticksichtigt werden.

Planungspraxis und -kulturen variieren zwischen Regionen, Bundesldndern und West- und
Ostdeutschland. Es wird empfohlen, unterschiedliche politische und (planungs-)kulturelle
Ausgangslagen sowie kontrastierende Fallstudien tiber die Regionen abzubilden.

Die Landes- und Regionalplanung fungiert als Rahmen fiir die vorbereitende und
verpflichtende Bauleitplanung. Es wird empfohlen, die Regulierungsintensitit der Landes-
und Regionalplanung als einen weiteren Faktor bei der Auswahl der Fallstudienregionen
und bei weitergehenden Analysen in den kommunalen Fallstudien zu berticksichtigen.

In vielen Regionen kommen raumwirksame Programme/Initiativen wie "Jung kauft Alt" zum
Einsatz. Es wird empfohlen, den Einfluss entsprechender Initiativen auf die
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Siedlungsentwicklung zu untersuchen, da diese die Flichenneuausweisung reduzieren
kénnen, indem leerstehende oder mindergenutzte, innerdrtliche Gebdude nachgenutzt
werden (Beispiel: Projekt ,LebensRaume* von ISOE und Oko-Institut mit dem Kreis
Steinfurt).

» Die Eigentumsbildung in Form eines Wohnbauvorhabens fiihrt - auch bei einer
Verkleinerung der Wohnflache des Haushaltes - zu einer Flichenneuinanspruchnahme.
Dieser Sachverhalt sollte bei weiterfithrenden Uberlegungen und Analysen beriicksichtigt
werden.

» Die tatsachlichen Einzugsbereiche der dynamisch wachsenden Grofdstadtregionen (z. B.
Miinchen) sind sehr grof und teilweise durch eine fortgeschrittene Suburbanisierung
gepragt. Die kleineren Einzugsbereiche der Fallstudienregionen nach SLR sollten kritisch
gepriift werden, damit die tatsachlichen Wechselwirkungen in den Fallstudienregionen und -
kommunen abgebildet werden (kénnen).

» Die Tiny-Haus-Bewegung erfahrt in Deutschland aktuell einen Bedeutungsgewinn. Es wird
angeregt, diesen neuen Aspekt auf den deutschen Wohnungsmarkten mit Hilfe der
kommunalen Fallstudien mit zu untersuchen.
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A.5 Expertenworkshop ,Bauland fiir Einfamilienhduser”

A.5.1 Programm

Expertenworkshop , Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das
Erreichen der flaichenpolitischen Ziele des Bundes - Themenfokus 2: Bauland fiir Einfamilienhduser”

Datum: Montag, den 12.02.2021
Zeit: 14:30-17 Uhr

Ort: digital

14:30 Uhr BegriiBung und Vorstellungsrunde
Detlef Grimski, Umweltbundesamt (UBA)

14:45 Uhr Vorstellung des Forschungsvorhabens mit Fokus auf das Arbeitspaket ,,Bau-land fiir
Einfamilienhduser”
Prof. Dr.-Ing. Stefan Siedentop, Dr. Angelika Miinter und Sebastian Eichhorn,
ILS — Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung

15:10 Uhr Diskussion in Breakout-Session anhand einer Leitfrage
kurze Pause

15:50 Uhr Zusammenfassung der Ergebnisse der Breakout-Sessions

15:55 Uhr Vorstellung einer deutschlandweiten Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und der
Vorauswahl der Fallbeispiele fir das Arbeitspaket ,,Bauland fur Einfamilien-hduser”
Dr. Martin Behnisch, Dr. Mathias Jehling und Denise Erhardt,
Institut fiir 6kologische Raumentwicklung (IOR)

16:10 Uhr Diskussion der Fallstudienauswahl

16:45 Uhr Abschlussrunde und Verabschiedung

17:00 Uhr Ende

Moderation: Prof. Dr.-Ing. Stefan Siedentop, ILS — Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
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A.5.2 Teilnehmerinnen und Teilnehmer

Person

Dr. Martin Behnisch
Dr. Reiner Braun
Dr. Fabian Dosch
Bernd Diisterdiek
Denise Ehrhardt
Silas Eichfuss
Sebastian Eichhorn

Peter Fritsch

Detlef Grimski

Dr. Mathias Jehling
Kerstin Jochimsen

Dr. Christian Krajewski
Jochen Kramer

Dr. Ulrich Kriese

Verena Loidl

Merlin Michaelis

Dr. Angelika Miinter
Alice Schroder

Prof. Dr. Stefan Siedentop
Dr. Annett Steinfuhrer

Prof. Dr. Annette Spellerberg

Prof. Dr. Fabian Thiel

Institution

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)
Empirica-Institut, Vorstandsvorsitzender

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Deutscher Stadte- und Gemeindebund

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
ILS - Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz (BMUV)

Umweltbundesamt (UBA)

Leibniz-Institut fiir dkologische Raumentwicklung (IOR)
NRW.Bank

Universitat Minster, Institut flir Geographie

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Naturschutzbund Deutschland (NABU)

Hochschule flr Technik Stuttgart, Fachgebiet Stadtplanung, Stadtebau,
Stadtforschung

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)

ILS - Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung
Umweltbundesamt (UBA)

ILS - Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung

Johann Heinrich von Thiinen-Institut, Institut fiir Lindliche Rdume

Technische Universitat Kaiserslautern, Fakultdt Raum und
Umweltplanung, Fachgebiet Stadtsoziologie

Frankfurt University of Applied Sciences, Fachbereich Architektur,
Bauingenieurwesen, Geomatik
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A.5.3 Protokoll
BegriiBung und Vorstellungsrunde

» Begriifdung 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 fiir
Einfamilienhduser”

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

» Présentation zu Inhalten, Zielsetzungen und Methoden zum Arbeitspaket ,Bauland fiir
Einfamilienhduser” durch Frau Miinter

Riickfragen und Anmerkungen zur Prasentation

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

e Der Fokus liegt auf der kommunalen Ebene. In den geplanten Interviews mit
Bewohnerinnen und Bewohnern von Einfamilienhdusern 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 Teilrdumen (z. B.
landliche 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 zwangslaufig 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
Wissensliicken fiir das Forschungsvorhaben sind in kursiv hervorgehoben.

Leitfrage: Welche Wissensliicken im Spannungsfeld zwischen der Innenentwicklung und der
Neuausweisung von Bauland fiir Einfamilienhauser in suburbanen und landlichen Regionen mit
nicht-angespanntem Wohnungsmarkt sollten tiber das Forschungsvorhaben adressiert werden?

» Es wird empfohlen die Wohnungsmarkte nach Segmenten zu differenzieren, um spezifische
Aussagen iiber den jeweiligen (Teil-)Markt treffen zu kdnnen. Die Unterschiede innerhalb
der Segmente konnen wiederum Effekte auf das Ausweisungsverhalten und die Bautatigkeit
von Kommunen haben.
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>

In angespannten Wohnungsmarkten findet eine hohere Bautatigkeit in Form von
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungen statt. Einfamilienhausgebiete werden
dennoch ausgewiesen, da hieriiber die Bediirfnisse einer bestimmten Klientel (z. B. junge
Familien) befriedigt werden sollen.

Bedarfe werden in Regionen unterschiedlich definiert. Es sollte untersucht werden, wie
,Bedarf” in schrumpfenden und eher landlichen Regionen/Kommunen verstanden wird und
auf wen der ,vermeintliche“ Bedarf ausgerichtet wird (z. B. junge Familien)?

Leerstdnde verteilen sich in der Regel nicht homogen auf alle Segmente eines
Wohnungsmarktes. Es wird empfohlen, eine detaillierte Erfassung des Gebdaudebestands
unter Beriicksichtigung des gebaudetypenbezogen Leerstands in unterschiedlichen
Segmenten durchzufiihren. In dem Zusammenhang steht auch die Frage nach dem Verhaltnis
zwischen aktuellem Leerstand, zukiinftigem Leerstand und den Wohnwiinschen der
Bevolkerung.

Die Analysen sollten untersuchen, inwieweit sich der ,Zustand“ der kommunalen Haushalte
auf die Ausweisung neuer Einfamilienhausbaugebiete auswirkt.

Die Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank tragt dazu bei, dass der Kauf einer
Immobilie fiir viele Haushalte selbst bei einer schwacheren Einkommenslage realisierbar ist.
Eine Unterscheidung zwischen entspannten und angespannten Wohnungsmarkten
ausschliefilich auf Basis von Angebotspreisen ist aktuell mit gewissen Unsicherheiten
verbunden. Es wird angeregt, der Abgrenzung noch weitere Indikatoren zu Grunde zu legen.

Die Flachenausweisung wird zum einen von fehlenden Informationen zu bestehenden
Innenentwicklungspotentialen und zum anderen von einer mangelnden Bereitschaft der
Eigentiimer*innen, bereits ausgewiesenes Bauland zu verkaufen oder zu bebauen,
begiinstigt. Da die kommunalen Handlungsméglichkeiten zur Mobilisierung von nicht im
stadtischen Eigentum befindlichen Flachenpotenzialen begrenzt sind, sind
Informationsgrundlagen wie Baullickenkataster eine notwendige, aber nicht hinreichende
Bedingung, um notwendige Flachenpotenziale nutzen zu kdnnen. Weiterhin wird vermutet,
dass es insbesondere fiir kleinere, schrumpfende und stagnierende Kommunen schwierig ist,
innerstadtische Flachen (z. B. Bauliicken) zu mobilisieren, da der notwendige
Handlungsdruck fehlt und personelle Kapazititen fiir die kleinteilige Eigentiimeransprache
und -beratung begrenzt sind.

Suburbanisierungsprozesse werden sowohl durch hohe Preise in den Kernstadten
(Verdrangung nach aufden) als auch durch den Wunsch nach Wohnen im Einfamilienhaus
beeinflusst (Preis-Leistungs-Verhaltnis des Wohnens in Stadt und Umland). Es wird
empfohlen, die unterschiedlichen Ursachen der Suburbanisierung in den
Fallstudienregionen zu untersuchen.

Die Digitalisierung fiihrt zu einem Bedeutungsgewinn digitaler Arbeitsformate (z. B. Home-
Office). Es wird empfohlen, den Einfluss der Digitalisierung auf Wohnvorstellungen

bzw. -priferenzen privater Haushalte und in Bezug auf zukiinftige
Wohnstandortentscheidungen im Forschungsvorhaben zu beriicksichtigen.

Der Wohnungsbau ist in ein komplexes Wirkungsgefiige aus Angebot, Nachfrage, Bedarf
sowie politischen und planerischen Eingriffen eingebettet. Es wird empfohlen, die
unterschiedlichen Anreize, die auf die Bautatigkeit Einfluss nehmen (kénnen), in den
Fallstudien zu beriicksichtigen (z. B. Wirkung der Reform der Grundsteuer).
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Das Baulandmobilisierungsgesetz hat das Ziel, den Kommunen die Bereitstellung von
Bauland zu erleichtern und den Wohnungsbau zu beschleunigen. Sowohl durch die
Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
als auch durch Anderungen in § 35 Abs. 4 BauGB nimmt der Druck auf den AuRenbereich zu.
Es wird angeregt, den Einfluss des Baulandmobilisierungsgesetzes auf die
Siedlungsentwicklung mit zu untersuchen.

In vielen Kommunen besteht breiter Konsens dariiber, dass die
Flachenneuinanspruchnahme und Landschaftszersiedlung begrenzt werden miissen.
Dennoch werden insbesondere in landlichen und von Schrumpfung betroffenen Kommunen
weiterhin Wohnbauflachen ausgewiesen. Es wird empfohlen, das Spannungsfeld zwischen
Verwaltungshandeln und den tatsachlich politisch getroffenen raumwirksamen
Entscheidungen zu untersuchen, um die Punkte im Prozess zu identifizieren, die zum
Scheitern einer flaichensparenden Politik fithren.

Andere Lander sind ebenfalls von einer zunehmenden Flachenneuinanspruchnahme und
Zersiedlung der Landschaft betroffen. Es wird empfohlen, internationale Best-Practise-
Beispiele in Hinblick auf h6here Bebauungsdichten im suburbanen und landlichen Raum
auszuwerten (z. B. Niederlande, Schweiz, Grofbritannien) und auf ihre Ubertragbarkeit auf
Deutschland zu priifen.

Die planerische Sicherung eines dem Bedarf angemessenen Flichenangebotes fiir die
Siedlungsentwicklung stellt eine der zentralen Aufgaben der Regionalplanung dar. Die
Regionalplanungsbehdérden haben den Auftrag die Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarfe
zu ermitteln und in den Regionalplanen als Siedlungsbereiche festzulegen. Bislang ist wenig
dariiber bekannt, welchen Einfluss die Bedarfsermittlung der Regionalplanung auf das
Ausweisungsverhalten der Gemeinden hat? Es stellt sich die Frage, ob eine
iiberdimensionierte Bedarfsermittlung tatsachlich zu einer erh6hten Flachenausweisung
und Flachenneuinanspruchnahme auf kommunaler Ebene fiihrt?

Eine Unterteilung der Bevolkerung nach ethnischen oder kulturellen Gesichtspunkten sowie
nach Alter zeigt in Bezug auf Eigentumsbildung oder Wohnpréferenzen vielfaltige
Differenzierungslinien. Diese werden bei Durchschnittswerten nicht sichtbar. So ist
beispielsweise bekannt, dass unter allen Haushalten mit Migrationshintergrund,
Aussiedlerhaushalte iiberdurchschnittlich Wohneigentum bilden.

Wohnungen werden auch dann neu gebaut, wenn sich die qualitativen Wohnbedarfe der
Haushalte verandern und das vorherrschende Angebot im Bestand diese Wohnpraferenzen
(qualitative Neubaubedarfe) nicht bedienen kann. So gilt es {iber qualitative Neubaubedarfe
in Schrumpfungsregionen nachzudenken. Ebenso sollte iiber die Gestaltung des
Generationenwechsels nachgedacht werden, um Altimmobilien zu aktivieren.

Die ,Planerszene”, insbesondere im ldndlichen Raum, sollte bei den Analysen befragt
werden, da die Ausweisung von Baugebieten auch von der spezifischen kommunalen und
regionalen Planungspraxis bzw. -kultur beeinflusst wird.

Vorstellung einer deutschlandweiten Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und der Vorauswahl
der Fallbeispiele fiir das Arbeitspaket ,Bauland fiir Einfamilienhauser”

>

Vorstellung der Methodik zur Entwicklung der deutschlandweiten
Siedlungsentwicklungstypologie (SET) und Vorauswahl der Fallstudienregionen durch
Herrn Behnisch und Herrn Jehling
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>

Eine landertibergreifende Fallstudienauswahl Nienburg/Minden wird angeregt, mit der
unterschiedliche Planungskulturen (Regionalplanung; Strukturférderprogramme wie die
REGIOANLEN in Nordrhein-Westfalen) untersucht werden konnen. Die Region ist zudem
stark vom demografischen Wandel betroffen, auf den viele Gemeinden mit einer
flichenextensiven Angebotsplanung reagieren.

Diskussion der Fallstudienauswahl

>

Plauen und Schwerin werden als interessante Fallstudienregionen genannt, die aufgrund
ihrer raumlichen Kompaktheit eine tiefgreifende Analyse erleichtern kénnten.

Fiir eine Fallstudienregion aus den neuen Bundeslandern wird Magdeburg/Wolfsburg vor-
geschlagen. Dresden hingegen wird als eher ungeeignet angesehen, da dort das Umland klar
vom Wachstum Dresdens dominiert wird.

Paderborn ist aufgrund der vielen sehr wertvollen Béden im Umland ein interessanter Fall
(Konflikte zwischen unterschiedlichen Bodennutzungen).

Empfohlen wird eine Auswahl von Fallstudienregionen, die jeweils zwei Ost- und zwei
Westregionen einschliefdt.

Flir die Mikroauswahl innerhalb der Regionen sollten Indikatoren wie die
Breitbandverfiigbarkeit und die Erreichbarkeit des Offentlichen Verkehrs (OV) erginzt
werden.

Ein weiterer, zentraler Indikator fiir die Attraktivitat von Stddten und Regionen als
Wohnstandort ist die Zu- und Abwanderung. Auch der Wanderungssaldo nach
Altersgruppen (Bildungswanderung, Familienwanderung, Seniorenwanderung) ist fiir die
Analysen wichtig, da mit den entsprechenden Bevolkerungsgruppen unterschiedliche
Flachenanspriiche verbunden sind.

Trotz der Einschrankungen der Aussagekraft der Angebotspreise in der derzeitigen
Marktsituation eignet sie sich diese als Indikator, da es ggf. Unterschiede in der
Preisentwicklung gibt. Daraus lassen sich Riickschliisse auf die Angespanntheit der
Wohnungsmarkte ziehen.

Die natiirlichen und planerischen Entwicklungsmoglichkeiten einer Region sollten bei der
Fallstudienauswahl berticksichtigt werden (z. B. geschiitzte Flachen, natiirliche
Topographie).

Es muss bei der Fallstudienauswahl klar definiert werden, um welche Raumtypen es in dem
Projekt gehen soll. Geht es um das suburbane und/oder landliche Wohnen? Die unter-
schiedlichen Raumtypen geben unterschiedliche Rahmenbedingungen vor, die es zu
bertcksichtigen gilt.

Die Verfiigbarkeit von Daten kann die Arbeit in den Fallstudienregionen erleichtern (z. B.
kooperative Gutachterausschiisse).

Abschlussrunde und Verabschiedung

>

In der abschlieféenden Gesprachsrunde wird eingebracht, dass es fiir das Projekt nicht ziel-
fiihrend wiére, bestimmte Wohnformen zu stigmatisieren.

Stefan Siedentop und Detlef Grimski danken den Teilnehmerinnen und Teilnehmern fiir die
konstruktive und rege Diskussion.
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B Bodenmarkte

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 Flachenbeanspruchung 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 IOR-Monitor. Die FNI Wohnen bildet
Flachenneuinanspruchnahme durch Flachen mit Wohnnutzung und Flachen mit gemischter
Nutzung ab.

Die in Kapitel 2.2 durchgefiihrten Analysen in den Fallstudienregionen bilden im Vergleich zu
den deutschlandweit verfiigbaren Daten einen deutlich héheren Detailgrad ab. Hier war es
moglich eine (teils manuelle) Bereinigung von Flachen durchzufiihren und damit ein genaueres
Ergebnis fiir die Flaichenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete abzubilden. Zudem wurden
Flachen gemischter Nutzung, die offensichtlich keine Wohnnutzung beinhalten ausgeschlossen.
Dieses sehr arbeitsaufwandige Verfahren kann aktuell nicht auf das Bundesgebiet hochskaliert
werden. Bitte beachten Sie diese methodischen Unterschiede bei der Ermittlung der jeweiligen
(bereinigten/unbereinigten) Flachenbilanzen.
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B.1.1 Region Frankfurt

Abbildung 45: Fallstudienkommunen fiir AP3 in der SLR Frankfurt am Main
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
Tabelle 7: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Frankfurt am Main
Gemeinde/ BEV @ BEV Entwicklung FNI FNIW
Gemeindeverband 2019 2011-2019 2011-2019 2011-2019
EW % ha/Jahr 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: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019, @ BEV Entwicklung: Durchschnittliche jéhrl. Bevélkerungsentwicklung
(Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in
Hektar pro Jahr, FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohnbaufldchen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in
Hektar pro Jahr (IOR-Monitor)
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Frankfurt am Main ist die gréf3te Stadt Hessens und die fiinftgrofite Stadt Deutschlands. Sie ist
kreisfrei und bildet das Zentrum bzw. die Kernstadt des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main.
Die Stadt ist einer der wichtigsten internationalen Finanzplatze, bedeutendes Industrie-,
Dienstleistungs- und Messezentrum sowie europdischer Verkehrsknotenpunkt. Die Stadt liegt
auf beiden Seiten des Untermains siidostlich des Taunus in Siidwestdeutschland. Frankfurt
grenzt im Westen an den Main-Taunus-Kreis, im Nordwesten an den Hochtaunuskreis, im
Norden an den Wetteraukreis, im Nordosten an den Main-Kinzig-Kreis, im Stidosten an die Stadt
Offenbach am Main, im Siiden an den Landkreis Offenbach und im Siidwesten an den Kreis Grof3-
Gerau. Die Stadt hat eine Katasterfliche von 248,31 km?. Mit 763.380 Einwohnern (31. Dez.
2019) entspricht dies einer Bevolkerungsdichte von 3.074 Einwohner je km?,

Langen ist eine Mittelstadt im stidhessischen Landkreis Offenbach, zwischen Darmstadt und
Frankfurt am Main im Regierungsbezirk Darmstadt. Der Landkreis liegt zentral im Rhein-Main-
Gebiet und ist Teil der Stadtregion Frankfurt. Die Stadt hat eine Katasterflache von 29,12 km?.
Bei 38.229 Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevolkerungsdichte von 1.313
Einwohner je km?. Langen reprisentiert in der Region Frankfurt die stark wachsenden
Umlandgemeinden um Frankfurt mit einer sehr guten Anbindung an das Schienen- und
Strafdennetz. In der Gemeinde gibt es aktuell zahlreiche Entwicklungen im Wohnungsbau, unter
anderem in direkter Bahnhofsniahe. Nach der SET weist Langen insgesamt eine geringe
Flachenbeanspruchung auf.

Die Gemeinde Niddatal liegt - wie Altenstadt — im Wetteraukreis. Die Stadt hat eine
Katasterfliche von 40,26 km?. Bei 9.828 Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine
Bevolkerungsdichte von 244 Einwohner je km?. Die Anbindung an das Schienen- und
Autobahnnetz ist sehr gut. Die Gemeinde Niddatal ist, wie fiir die kleinen Kleinstddte der Region
typisch, der Kategorie wachsend zugeordnet. Dabei zeigt sie fiir diesen Gemeindetypen eine
vergleichsweise niedrige Flachenbeanspruchung.

Ronneburg ist eine Gemeinde im hessischen Main-Kinzig-Kreis im Regierungsbezirk Darmstadt.
Die Stadt hat eine Katasterflache von 14,25 km?. Mit 3.434 Einwohnern (31. Dez. 2019)
entspricht dies einer Bevélkerungsdichte von 241 Einwohner je km?. Ronneburg verfiigt mit der
A45 iiber einen nahgelegenen Autobahnanschluss. Als Landgemeinde reprasentiert Ronneburg
die wachsenden Gemeinden dieser Kategorie. Hier zeigt sich eine im Vergleich zur restlichen
Region hohe Flachenbeanspruchung.
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B.1.2 Region Magdeburg

Abbildung 46: Fallstudienkommunen fiir AP3 in der SLR Magdeburg
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
Tabelle 8: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Magdeburg
Gemeinde/ BEV @ BEV Entwicklung | FNI FNIW
Gemeindeverband 2019 2011-2019 2011-2019 2011-2019
EW % ha/Jahr ha/Jahr
Magdeburg 237.565 0,46 % 18,76 7,52
Bernburg 32.573 -0,84 % 8,53 3,96
Hohe Bérde 18.544 0,33% 8,20 6,20
Wolmirstedt 11.441 -0,20 % 5,40 2,40
SL-Region gesamt 581.907 -0,51% 133,55 68,61

BEV: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019, @ BEV Entwicklung: Durchschnittliche jéhrl. Bevélkerungsentwicklung
(Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in
Hektar pro Jahr, FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohnbauflachen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in

Hektar pro Jahr (IOR-Monitor)
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Magdeburg ist die Hauptstadt des Landes Sachsen-Anhalt und ist die Kernstadt der
Grofdstadtregion Magdeburg. Die Stadt liegt an der Elbe und ist eines der drei Oberzentren des
Landes. Nach Halle (Saale) ist sie die zweitgrofite Stadt Sachsen-Anhalts und die flinftgrofite
Stadt der neuen Bundesldander. An Magdeburg grenzen die Landkreise Jerichower Land,
Salzlandkreis sowie Borde. Die Stadt hat eine Katasterfldche von 201 km?. Bei 237.565
Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevélkerungsdichte von 1.182 Einwohner je km?.
Magdeburg verfiigt iiber eine gute bis sehr gute Anbindung an das Schienen- und Autobahnnetz.

Die Gemeinde Wolmirstedt liegt im Bundesland Sachsen-Anhalt und geh6rt zum Landkreis
Borde. Sie verfiigt iiber eine sehr gute Autobahnerreichbarkeit (A2 und A14), liegt direkt am
Wasserstrafsenkreuz Magdeburg (Elbe-Mittellandkanal) und verfiigt aufgrund der
Eisenbahnstrecke Magdeburg - Stendal - Uelzen iiber eine sehr gute Bahnanbindung. Die
Katasterfliche von Wolmirstedt betragt 54,27 km?. Die Einwohnerzahl belduft sich auf 11.602
(Stand: 31. Dezember 2022), was einer Bevélkerungsdichte von 214 Einwohnern je km?
entspricht. Wolmirstedt ist eine Mittelstadt und zeigt Schrumpfungstendenzen mit einer
erhohten Flachenbeanspruchung.

Die Gemeinde Bernburg liegt in Sachsen-Anhalt und ist die Kreisstadt des Salzlandkreises. Sie
befindet sich stidlich des Harzes und erstreckt sich entlang des Flusses Saale, 40 km stidlich von
Magdeburg und 35 km nordlich von Halle (Saale). Mit einer Bevolkerungszahl von 32.261
(Stand: 31.12.2022) und einer Bevolkerungsdichte von etwa 284 Einwohnern pro km? zihlt
Bernburg zu den mittelgroféen Gemeinden der Region. Bernburg ist iiber die A14 an das
nationale Strafdennetz angeschlossen und verfigt iiber einen Bahnhof, der Anschluss an das
regionale und iiberregionale Schienennetz bietet.

Hohe Borde ist eine Gemeinde im Landkreis Borde. Die Stadt hat eine Katasterfliche von 171,74
km?. Bei 18.544 Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevélkerungsdichte von 108
Einwohner je km?. Die Autobahnanbindung der Gemeinde ist sehr gut. Insgesamt reprisentiert
die grofde Kleinstadt die Kategorie der wachsenden Umlandgemeinden mit einer hohen
Flachenbeanspruchung.

Die Verbandsgemeinde Flechtingen liegt im Landkreis Borde und umfasst sieben
Mitgliedsgemeinden. Der Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde ist in Flechtingen. Die
Samtgemeinde hat eine Katasterfliche von 385,65 km?. Mit 13.283 Einwohnern (31. Dez. 2019)
entspricht dies einer Bevélkerungsdichte von 34 Einwohner je km? Die Landgemeinde
Flechtingen liegt zwischen Wolfsburg und Magdeburg und verfiigt iiber eine hohe
Flachenbeanspruchung und Bautatigkeit Wohnen sowie iiber ein sehr niedriges Preisniveau. Die
Gemeinde ist von einem zersplitterten Verbandsgemeindegebiet und einer eher
eingeschrankten Autobahn- und Schienenanbindung gepragt.
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B.1.3 Region Miinster

Abbildung 47: Fallstudienkommunen fiir AP3 in der SLR Miinster
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

Tabelle 9: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Miinster

Miinster 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: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019, @ BEV Entwicklung: Durchschnittliche jahrl. Bevélkerungsentwicklung
(Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in
Hektar pro Jahr, FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohnbauflachen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in
Hektar pro Jahr (IOR-Monitor)
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Die kreisfreie Stadt Miinster in Westfalen ist Sitz des gleichnamigen Regierungsbezirks im Land
Nordrhein-Westfalen. Die Stadt hat eine Katasterfliche von 303,28 km?. Bei 315.293
Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevélkerungsdichte von 1.040 Einwohner je km?.
Miinster gehort zu den flaichengrofdten Stadten Deutschlands. Darin sind jedoch grofiere
schwicher besiedelte Gebiete der 1975 eingemeindeten Orte enthalten. Nahezu die Hélfte des
Stadtgebiets wird landwirtschaftlich genutzt, woraus sich die fiir eine Grof3stadt relativ geringe
Bevodlkerungsdichte erklart.

Die Stadt Emsdetten liegt im Kreis Steinfurt im Regierungsbezirk Miinster. Die Stadt hat eine
Katasterflache von 72,06 km?. Mit 36.029 Einwohnern (31. Dez. 2019) entspricht dies einer
Bevélkerungsdichte von 500 Einwohner je km?. Insgesamt verfiigt sie an eine gute bis sehr gute
Anbindung an das Schienen- und Autobahnnetz. Emsdetten ist nach SET eine wachsende Stadt
mit einer hohen Flachenbeanspruchung.

Die Stadt Telgte liegt im Kreis Warendorf im Regierungsbezirk Miinster. Sie grenzt direkt an das
Miinsteraner Stadtgebiet an. Die Stadt hat eine Katasterflache von 90,84 km?2. Bei 19.911
Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevolkerungsdichte von 219 Einwohner je km?.
Telgte ist nach SET eine wachsende Stadt. Sie weist eine mittlere Flichenbeanspruchung auf.

Altenberge ist eine Gemeinde im Kreis Steinfurt im Regierungsbezirk Miinster. Sie grenzt direkt
an das Miinsteraner Stadtgebiet an. Die Stadt hat eine Katasterfliche von 62,96 km?. Mit 10.327
Einwohnern (31. Dez. 2019) ist Altenberge per Definition eine ,grof3e Kleinstadt; innerhalb der
Region gehort sie aber zum Drittel der kleinsten Gemeinden. Altenberge hat eine
Bevélkerungsdichte von 164 Einwohner je km?. Nach SET wichst Altenberge und hat eine sehr
hohe Flachenbeanspruchung.
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B.2 Kennzahlen der Fallstudienkommunen und Raumtypen

Tabelle 10: Kennzahlen Untersuchungsraume und Fallstudienkommunen
DIST | BEV A BEV @ WAN50 @ PRHK @ PRWM | @ EFHBF | @ FNIW
2021 | 2019 2011- 2011- 2011- 2011- 2011- 2011-
Fallstudien 2019 2017 2019 2019 2019 2019
Min. | EW % pro 1.000 €/m? €/m? % ha/Jahr
EW
Frankfurt a. - | 763.380 12,8% 0,79 3.553 12,80 8,2% 11,04
M.
Ronneburg 43 3.434 2,7% 9,50 2.004 6,19 87,0% 0,21
Langen 19 38.229 8,2% 10,79 3.079 9,30 25,8% -0,41
Niddatal 28 9.828 5,9% 15,00 1.896 7,36 67,7% 0,92
Magdeburg - | 237.565 3,8% -2,25 1.763 5,66 61,0% 7,52
Wolmirstedt 17 11.441 -1,6% 4,29 1.665 5,46 58,9% 2,40
Hohe Bérde 18 18.544 2,7% 11,21 1.581 5,18 82,8% 6,20
Minster - | 315.293 7,4% -11,17 2.858 9,51 25,6% 18,73
Emsdetten 33 36.029 2,1% 7,40 1.730 6,31 44,7% 5,80
Altenberge 17 10.327 2,9% 12,62 1.874 6,40 62,5% 3,73
Telgte 20 19.911 5,8% 21,61 2.144 6,03 74,1% 6,13

DIST: Schnellste Route von Rathaus zu Rathaus mit dem PKW (Google Maps); BEV: Bevolkerungsstand; A BEV:
Bevolkerungsentwicklung; @ WAN50: Durchschnittliches Wanderungssaldo 30-50-J3hrige; @ PRHK: Durchschnittliche
Angebotspreise fir Wohnhiuser; @ PRWM: Durchschnittliche Angebotsmieten fiir Wohnungen; @ EFHBF:
Durchschnittlicher Anteil fertiggestellter Wohnungen in EFH/ZFH; @ FNIW: Durchschnittliche Flichenneuinanspruchnahme
Wohn- und Mischnutzung
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Tabelle 11: Deskriptive Statistiken nach Raumtypen

Variable Einheit Kernstadte Verdichtetes Weniger
Umland verdichtetes
Umland

n=282 n=991 n =585

> BEV 2011 EW 25.202.292 20.236.812 5.034.784

> BEV 2019 EW 26.820.169 21.062.848 5.180.558

A BEV 2011-2019 EW 1.617.877 826.036 145.774

A BEV 2011-2019 % 6,42% 4,08% 2,90%

@ WANS50 2011 pro 1000 EW -1,00 9,84 9,04

@ WANS50 2017 pro 1000 EW -4,11 13,62 17,77

A WANS50 2011-2017 pro 1000 EW -3,11 3,77 8,73

@ PRHK 2011 €/m? 1.836 1.801 1.440

@ PRHK 2019 €/m? 3.035 2.950 2.403

A PRHK 2011-2019 €/m? 1.199 1.149 963

A PRHK 2011-2019 % 65,33% 63,78% 66,86%

@ PRWM 2011 €/m? 6,84 6,54 5,67

@ PRWM 2019 €/m? 9,31 8,94 7,60

A PRWM 2011-2019 €/m? 2,47 2,40 1,93

A PRWM 2011-2019 % 36,13% 36,74% 34,06%

@ EFHBF 2011 % 37,62% 63,58% 83,52%

@ EFHBF 2019 % 14,71% 42,39% 70,68%

A EFHBF 2011-2019 % -22,91% -21,19% -12,84%

> FWM 2011 km? 2.860 4.482 2.130

> FWM 2019 km? 2.900 4.660 2.272

A FWM 2011-2019 km? 41 178 142

A FWM 2011-2019 % 1,42% 3,98% 6,65%

@ FNIW 2011 ha/J 7,95 1,98 2,82

@ FNIW 2019 ha/J 5,33 1,93 2,66

A FNIW 2011-2019 ha/J -2,62 -0,04 -0,16

A FNIW 2011-2019 % -32,95% -2,22% -5,73%

@ FRVW 2011 m?2/EW/Jahr 0,36 1,23 3,67

@ FRVW 2019 m2/EW/Jahr 0,24 1,10 2,90

S =Summe; @ = Durchschnitt; A = Verdnderung (absolut bzw. relativ); BEV: Bevélkerung; WAN50: Wanderungssaldo 30-50-
Jahrige; PRHK: Angebotspreise fiir Wohnhaduser; PRWM: Angebotsmieten fiir Wohnungen; EFHBF: Anteil fertiggestellter
Wohnungen in EFH/ZFH; FWM: Flache fir Wohn- und Mischnutzung; FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohn- und
Mischnutzung; FRVW: Freiraumverluste fiir Wohn- und Mischnutzung

175



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

B.3 Experteninterviews

B.3.1 Sample

Tabelle 12: Sample der Experteninterviews mit kommunalen und regionalen Akteuren

Interviewcode Raumtyp Bereich Personenanzahl Dauer

FRA_1 - Regionalplanung 2 01:14:38
FRA_2 - Regionalverband 1 01:24:23
FRA 3 Kernstadt Stadtplanung 1 01:31:40
FRA_4 Kernstadt Liegenschaften 1 01:37:35
FRA_5 Umland Liegenschaften 1 02:02:03
FRA_6 Umland Wirtschaftsforderung 1 01:17:10
FRA 7 Umland Stadtplanung 1 01:23:12
MD_1 - Regionalplanung 1 01:13:02
MD_2 Kernstadt Vermessung / Baurecht 1 02:21:59
MD_3 Kernstadt Stadtplanung 1 01:08:28
MD_4 Umland Stadtplanung 1 01:17:10
MD_5 Umland Verwaltungsspitze 1 00:58:50
MS 1 - Regionalplanung 1 01:33:44
MS_2 Kernstadt Stadtplanung 1 02:07:52
MS_3 Kernstadt Liegenschaften 1 01:34:01
MS_4 Umland Stadtentwicklung 2 01:25:36
MS_5 Umland Liegenschaften 1 00:41:14
MS_6 Umland Stadtplanung 1 01:06:45

176



B.3.2 Interviewleitfaden (Kommunen)

Organisationskontext und professioneller Werdegang

In welcher Funktion sind Sie tatig und was ist Ihr Aufgabenprofil?

Seit wann sind Sie in dieser Funktion tatig?

Welche Funktion und Aufgaben hat Ihr Amt/Fachbereich/Ihre Abteilung (Organisationseinheit)?
Situationsbeschreibung

Welche ,,raumrelevanten” Themen bzw. Entwicklungen haben die Stadtentwicklung in Threr Kommune in
den letzten 10 bis 15 Jahren maligeblich beeinflusst?

Welche dieser Themen und Entwicklungen wurden als ,,Probleme” wahrgenommen?

Wie haben sich die Themen und Entwicklungen auf boden- und wohnungspolitische Ziele (z.B. im Bereich
der Bauleitplanung) in Threr Kommune ausgewirkt?

Haben sich die boden- und wohnungspolitischen Ziele in den letzten 10 bis 15 Jahren geandert? Warum?
Warum nicht?

Welche Arten von Wohnbauvorhaben haben in den letzten 10 bis 15 Jahren die Stadtentwicklung in lhrer
Kommune gepragt?

Was waren die zentralen Griinde fiir die realisierte Art der Bebauung bzw. Dichte?

In welchen Lagen wurde die Mehrzahl der Wohnbauvorhaben in den letzten 10 bis 15 Jahren realisiert?

Wie mochte sich Ihre Kommune im Hinblick auf Wohnbauflachen zukiinftig entwickeln?

Organisation in der Stadtverwaltung

Wie ist die Arbeit der Stadt auf dem Boden- und Wohnungsmarkt innerhalb der Stadtverwaltung organisiert?

Welche Hemmnisse/Hurden/Konflikte traten/treten bei der Zusammenarbeit zwischen den
Amtern/Fachbereichen/Abteilungen auf?

Wie und wer |6st diese auf, wie werden die Interessenkonflikte gelost beziehungsweise ausgehandelt?

Hat sich die Aufgabenverteilung und Zusammenarbeit innerhalb der Stadtverwaltung bzw. zwischen den
Fachbereichen/Abteilungen verdndert? Wenn ja, wie und warum?

Wie wiirden Sie das Verhaltnis zwischen Verwaltung und Politik in Bezug auf die boden- und
wohnungspolitischen Ziele in lhrer Kommune in den letzten 10 bis 15 Jahren beschreiben?

Instrumente der Boden- und Wohnungspolitik
Mit welchen Instrumenten nehmen Sie vorzugsweise Einfluss auf den Boden- und Wohnungsmarkt?

Was sind die Griinde fir den Einsatz der Instrumente? Warum setzen Sie gerade auf die genannten
Instrumente/MaRRnahmen?

Wie schatzen Sie die Wirkungen der Instrumente auf den Boden- und Wohnungsmarkt ein?

Welche Instrumente sind aus lhrer Sicht besonders erfolgreich, um lhre boden- und wohnungspolitischen
Ziele umzusetzen?

Gab es Uberlegungen, auch andere Instrumente zu ergreifen? Gab es Gegenentwiirfe? Von wem? Warum
wurden diese Instrumente dann schliefRlich doch nicht ergriffen?
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Wie hat sich der Umgang mit dem boden- und wohnungspolitischen Instrumentarium in den letzten 10 bis
15 Jahren in ihrer Kommune verandert?

Was sind die Griinde dafiir, dass Sie heute andere bzw. neue Instrumente fiir die Steuerung des Boden- und
Wohnungsmarktes in Ihrer Kommune einsetzen?

Wie versucht die Stadtverwaltung, fur ihre boden- und wohnungspolitischen Aktivitaten 6ffentliche
Akzeptanz zu gewinnen?

Weitere Akteure und weiterfiihrende Rahmenbedingungen

Welche weiteren Akteure (Anbieter und Nachfrager) wirken auf den Boden- und Wohnungsmarkt in lhrer
Kommune?

Wie und mit welchen Motiven treten sie auf dem Boden- und Immobilienmarkt auf?

Wie nehmen sie Einfluss auf die boden- und wohnungspolitischen Ziele der Kommune?

Wie wiirden Sie die Zusammenarbeit mit den Akteuren beschreiben?

Welche Rolle nimmt ihre Kommune innerhalb der Region ein?

Wie schétzen Sie den Einfluss/das Verhaltnis zwischen Ihrer Kommune und der Kernstadt ein?
Wie wirkt sich dieses Verhéltnis auf den Boden- und Wohnungsmarkt lhrer Kommune aus?

Wie haben sich die Boden- und Immobilienpreise in ihrer Kommunen in den letzten 10 bis 15 Jahren
entwickelt?

In welchen Lagen und fiir welche Art von Objekten sind die Preise besonders gestiegen?
Was sind aus Ihrer Sicht die Ursachen fiir die Preissteigerungen?

Welche Folgen fur den Boden- und Wohnungsmarkt sehen Sie?

Welche GegenmalRnahmen werden getroffen, um auf die Preissteigerungen zu reagieren?
Abschluss

Was sind aus ihrer Sicht die zentralen Treiber der Flachenneuinanspruchnahme im Bereich Wohnen in Ihrer
Kommune?

Gibt es fiuir unsere Fragestellungen Aspekte, die in dem Interview nicht zur Sprache gekommen sind? Worauf
sollte noch eingegangen werden?

Welche weiteren Interviewpartner empfehlen Sie uns, um den Boden- und Wohnungsmarkt in lhrer
Kommune weitergehend zu untersuchen?

Welche kommunalen Dokumente (z. B. Konzepte, Strategien) empfehlen Sie uns, um die Arbeit der Stadt in
Bezug auf den Boden- und Wohnungsmarkt naher zu beleuchten?
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B.3.3 Interviewleitfaden (Regionalplanung)

Organisationskontext und professioneller Werdegang

In welcher Funktion sind Sie tatigt und was ist Ihr Aufgabenprofil?

Seit wann sind Sie in dieser Funktion tatig?

Welche Funktion und Aufgaben hat Ihre Organisationseinheit (Amt/Fachbereich/Abteilung)?
Situationsbeschreibung

Welche Themen bzw. Entwicklungen haben die Regionalplanung in lhrer Region in den letzten 10 bis 15
Jahren maligeblich beeinflusst?

Welche dieser Themen und Entwicklungen wurden als ,,Probleme” wahrgenommen?

Wie haben sich die Themen und Entwicklungen auf bodenpolitische Ziele der Regionalplanung ausgewirkt?
Haben sich die bodenpolitischen Ziele in den letzten 10 bis 15 Jahren gedandert? Warum? Warum nicht?
Wie finden sich diese Ziele in den Regionalplanen der letzten 10 bis 15 Jahre wieder?

Wie mochte sich Ihre Region im Hinblick auf Wohnbauflachenentwicklung zukiinftig entwickeln?
Organisation der Regionalplanung

Wie ist die Arbeit der Regionalplanung im Hinblick auf den regionalen Bodenmarkt (insbesondere die
Wohnbauflachenentwicklung) organisiert?

Welche Hemmnisse/Hirden/Konflikte traten/treten bei der Zusammenarbeit zwischen den zustindigen
Organisationseinheiten (Amt/Fachbereich/Abteilung) auf?

Wie und wer |6st diese auf, wie werden die Interessenkonflikte ausgehandelt?

Hat sich die Aufgabenverteilung und Zusammenarbeit innerhalb der Regionalplanung bzw. zwischen den
Organisationseinheiten (Amt/Fachbereich/Abteilung) verdndert? Wenn ja, wie und warum?

Wie schatzen Sie das Verhaltnis zwischen ,formeller Regionalplanung” und ,,informeller
Regionalentwicklung” in ihrer Region ein?

Wie wiirden Sie das Verhéltnis zwischen Regionalplanung und Politik in Bezug auf die bodenpolitischen Ziele
in den letzten 10 bis 15 Jahren beschreiben?

Instrumente der Boden- und Wohnungspolitik
Mit welchen Instrumenten nehmen Sie vorzugsweise Einfluss auf den Bodenmarkt?

Was sind die Griinde fir den Einsatz der Instrumente? Warum setzen Sie gerade auf die genannten
Instrumente/MaRnahmen?

Wie schatzen Sie die Wirkungen der Instrumente auf den Bodenmarkt ein?

Welche Instrumente sind aus lhrer Sicht besonders erfolgreich, um bodenpolitische Ziele im Bereich
Flachensparen umzusetzen?

Gab es Uberlegungen, auch andere Instrumente zu ergreifen? Gab es Gegenentwiirfe? Von wem? Warum
wurden diese Instrumente dann schliefRlich doch nicht ergriffen?

Wie hat sich der Umgang mit dem bodenpolitischen Instrumentarium in den letzten 10 bis 15 Jahren
verandert?

179



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen
Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Was sind die zentralen Griinde dafiir, dass Sie heute andere bzw. neue Instrumente fiir die Steuerung des
Bodenmarktes in Ihrer Region einsetzen?

Wie versucht die Regionalplanung, fiir ihre bodenpolitischen Aktivitaten 6ffentliche Akzeptanz zu gewinnen?
Weitere Akteure und weiterfithrende Rahmenbedingungen

Welche Akteure (Anbieter und Nachfrager) wirken maRgeblich auf den Bodenmarkt in Ihrer Region?

Wie und mit welchen Motiven treten diese Akteure auf dem Bodenmarkt auf?

Wie nehmen sie Einfluss auf die bodenpolitischen Ziele der Region bzw. Regionalplanung und der einzelnen
Kommunen?

Wie wiirden Sie die Zusammenarbeit mit diesen Akteuren beschreiben?

Wie schatzen Sie die Zusammenarbeit der Regionalplanung mit den Kommunen im Bereich der
Wohnbauflachenentwicklung ein?

Wie haben sich die Bodenpreise in der Region in den letzten 10 bis 15 Jahren entwickelt?
In welchen Lagen / fur welche Art von Objekten sind die Preise besonders gestiegen?
Was sind aus lhrer Sicht die Ursachen fiir die Preissteigerungen?

Welche Folgen fir den Boden- und Wohnungsmarkt sehen Sie?

Welche GegenmalRnahmen werden getroffen, um auf die Preissteigerungen zu reagieren?

Gibt es interkommunale Kooperationen (insbesondere im Bereich Wohnungsbau) in der Region? Wenn ja,
um was fiir Kooperationen handelt es sich und welche inhaltlichen Schwerpunkte werden in der Kooperation
abgedeckt?

Abschluss

Was sind aus ihrer Sicht die zentralen Treiber der Flaichenneuinanspruchnahme im Bereich Wohnen in Ihrer
Region?

Gibt es fuir unsere Fragestellungen Aspekte, die in dem Interview nicht zur Sprache gekommen sind? Worauf
sollte noch eingegangen werden?

Welche weiteren Interviewpartner empfehlen Sie uns, um den Bodenmarkt in lhrer Region weitergehend zu
untersuchen?

Welche Dokumente (z. B. Konzepte, Strategien) empfehlen Sie uns, um die Arbeit der Regionalplanung in
Bezug auf den regionalen Bodenmarkt ndher zu beleuchten?
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B.4 Instrumentenkasten

Tabelle 13:

Instrumentenkasten

Bereich

Konzepte und

Koordination und

Programmatischer

Fiskalischer

Leitbilder

Information

Ansatz

Ansatz

Instrument

integriertes
Stadtentwicklungskonzept

sektorales
Handlungskonzept (z. B.
Wohnen)

stadtische und regionale
Leitlinien

Monitoring (z. B. Flachen-,
Brachflachen- und
Baullicken-kataster)

Flachenentwicklungsbericht

Wohnungs- und
Grundsticks-marktbericht

Kostenfolgerechner

Baulandbeschluss

Baulandprogramm

Grundsteuer

Beschreibung

Leitvorstellungen zur
raumlichen und strukturellen
Entwicklung der Stadt unter
Beriicksichtigung
unterschiedlichen
Handlungsfelder

Steuerungsinstrument zur
Bundelung der Zielsetzungen
der Wohnungspolitik

Grund- und Leitsatze der
zukiinftigen Stadtentwicklung
als Zielvorstellungen und mit
Handlungsprinzipien

Kontinuierliche Erfassung von
unterschiedlichen
Potenzialflachen fir die
Siedlungsentwicklung.
Rechtliche Grundlage u. a. §
200 BauGB

Flachenentwicklungsberichte
als Bestandteil des
Flachenmonitorings und zur
Uberpriifung
flachenpolitischer Ziele

Stadtische Berichte zur
Wohnungsmarktversorgung
und Berichte tUber den
Grundstlcksmarkt der
Gutachterausschiisse

Kosten-Nutzen-
Gegenlberstellung von
Planungsvarianten und
Strategien zur
Siedlungsentwicklung

Grundsatzbeschluss des Rates
zu bodenpolitischen
Grundséatzen, Zielen und
Wegen der
Baulandbereitstellung

Steuerung der
Baulandaktivierung und
Flachensicherung fir den
Wohnungsbau

Steuer, die auf das Eigentum
von Grundstticken und
Immobilien erhoben wird (§ 2
Grundsteuergesetz (GrStG));
anstehende Reform
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Bereich

Offentliches

(kommunales)

Eigentum

Kooperation

Planungsrecht

Instrument

Direktvergabe / kommunale
Wohnraumversorgung

Konzeptvergabe

Erbbaurecht

Revolvierender Bodenfonds

Bodenvorratspolitik

interkommunale
Kooperation

Kosten-Nutzen-
Ausgleichsysteme

Bauleitplanung nach §§ 1-
10 BauGB

Stadtebaurechtlicher
Vertrag nach § 11 BauGB

Bebauungspldne der
Innenentwicklung nach §
13a BauGB

Baugebiete im
AuBenbereich nach § 13b
BauGB

Beschreibung

Schaffung von Wohnraum
durch stadtische
Wohnungsbaugesellschaften/
Projektentwicklung (Verkauf
zu Verkehrswert als Festpreis)

Alternativmodell zur Vergabe
von Grundstiicken im
Hochstpreisverfahren, bestes
Konzept erhalt Zuschlag

Moglichkeit der Kommune fir
ihre eigenen oder auch
privaten Grundstiicke
Erbbaurechte zu bestellen,
dabei wird die Nutzung vom
Grundstiick getrennt
betrachtet

Zweckgebundener
Sonderposten im Haushalt
einer Kommune, um im
Rahmen des Zwischenerwerbs
Grundsticke zu kaufen, zu
entwickeln und zu verkaufen

Langfristig ausgelegter
vorausschauender
Grunderwerb kinftiger
Baugrundstticke,
landwirtschaftlicher
Tauschflachen und Flachen fir
Ausgleichsmanahmen

Abstimmung und gemeinsame
Steuerung der
Siedlungsentwicklung

Ausgleichssystem, das Kosten
und Nutzen regional zwischen
den beteiligten Kommunen
verteilt

Flachennutzungs- und
Bebauungspldne zur
Vorbereitung und Leitung der
baulichen und sonstigen
Nutzung der Grundstiicke

Maoglichkeit fur Kommunen
zur Zusicherung von
Leistungen von Privaten,
insbesondere die Ubernahme
stadtebaulicher Folgekosten

Beschleunigtes Verfahren fir
Bauvorhaben im Innenbereich
(z. B. Freistellung von der
Umweltprifung)

Maoglichkeit zur Ausweisung
von Wohnbaugebieten im
Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich
im AuRenbereich
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Bereich

Instrument

Vorkaufsrecht §§ 24-28
BauGB

Umnutzung von ehemals
privilegierten
landwirtschaftlichen
Gebduden nach § 35 BauGB

Bodenordnung (Umlegung)
nach §§ 45-84 BauGB

Enteignung nach §§ 85-122
BauGB

stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme
(SEM) nach § 165 ff. BauGB

Soziale Erhaltungssatzung
nach § 172 BauGB

Baugebot nach § 176
BauGB

Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach §
201a BauGB

Genehmigungsvorbehalt fur
die Eigentums-umwandlung
von Mietshdusern nach §
250 BauGB

Dorfliches Wohngebiet
nach § 5a

Beschreibung

Moglichkeit fir Kommunen in
bestehenden
Kaufverhandlungen als
Erwerber einzusteigen, wenn
das Wohl der Allgemeinheit
dies rechtfertigt (3 Monate
Frist, Deckung eines
Wohnbedarfs in der
Gemeinde)

Erleichterung der Umnutzung
von ehemals privilegierten
landwirtschaftlichen
Gebauden im AuBenbereich

Eigentums-, Besitz- und
Nutzungsverhaltnisse von
Grundstlicken moglichst ohne
Zwang mit objektiven
Planungszielen in
Ubereinstimmung bringen

Entziehung des
Grundeigentums oder
sonstiger Rechte an
Grundstiicken/Nutzung von
Grundstlcken, die im GG
geschitzt sind; nur zum Wohle
der Allgemeinheit

GesamtmaRnahmen zur
Entwicklung oder Neuordnung
von Gebieten mit besonderer
Bedeutung (flichendeckenden
Grunderwerb, Abschépfung
Bodenwerterhéhung)

Festlegung von Gebieten
durch Satzungsbeschluss, in
denen zum Erhalt der
Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung Riickbau,
Anderung oder
Nutzungsanderung baulicher
Anlagen der Genehmigung
bedirfen

Verpflichtung des
Eigentlimers, ein Grundsttick
entsprechend der zuldssigen
Nutzbarkeit zu bebauen

Abgrenzung von Gebieten, in
denen die
Wohnraumversorgung
gefdhrdet ist.

Untersagung von Miet- zu
Eigentumsumwandlung mit
Ausnahme von begriindeten
Sonderfallen bei groReren
Mietshadusern in ,Gebieten mit
angespanntem
Wohnungsmarkt’

Die Gebietskategorie wurde in

die Baunutzungsverordnung
eingefiihrt, die dem Wohnen
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Potenzieller Effekt

Bereich | Instrument Beschreibung
Reduzierung | Mobilisierung | Effizienz | Bezahlbarkeit
Baunutzungsverordnung sowie der Unterbringung von
(BauNVO) land- und forstwirtschaftlichen

Nebenerwerbsstellen und
nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben dienen

Die Gebietskategorie wurde in
die Baunutzungsverordnung
eingefiihrt, um in stadtischen

Urbanes Gebiet nach § 63 Lagen eine hohere bauliche o o + o

BauNvo Dichte und eine hdhere
Nutzungsmischung zu
ermoglichen
Aufgabe d
Orientierungswerte fur die u g? e cer . .
. Begriindungspflicht bei
Bestimmung des MaRes der | .. .
. Uberschreitung der o o + o
baulichen Nutzung nach §
17 BauNVO Obergrenzen.
Ausgleichspflicht entfallt.
Maximale Quoten fiir neue
Mengensteuerung Wohneinheiten bzw. + o o o

Wohnbaufldachen

Dichtewerte fir die Ermittlung
Mindestdichtevorgaben von Flachenbedarfen und o o + o
neue Wohnbauvorhaben

Vorrang der Vorgaben zum Vorrang der o o . o
Innenentwicklung Innen- vor AuBenentwicklung
Konzentration der
L Siedlungsentwicklung auf
Kleinrdumige . N
besonders geeignete Flachen o o + o
Standortsteuerung . . .
bzw. Raume innerhalb einer
Gemeinde
[-T1]
c
2 Konzentration der
© . . . .
= GroRraumige Siedlungsentwicklung auf o o o o
o Standortsteuerung bestimmte Gemeinden
'§° (Zentrale Orte)
o

Beschrdankung der
Siedlungsentwicklung auf die
Eigenentwicklung Eigenentwicklung bei + o o o
Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion

Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf
Bereiche, die Uber eine gute
verkehrliche
Infrastrukturausstattung
verflgen

Ausrichtung auf den OV

Ausweisung von Vorrang- und
Freiraumschutz Vorbehaltsgebieten zum + o o o
Freiraumschutz
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C Baulandnachfrage fiir Einfamilienhauser

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 Flachenbeanspruchung 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 IOR-Monitor.
Die FNI Wohnen bildet Flachenneuinanspruchnahme durch Fladchen mit Wohnnutzung und
Flachen mit gemischter Nutzung ab.

Die in Kapitel 3.2.1 durchgefiihrten Analysen in den Fallstudienregionen bilden im Vergleich zu
den deutschlandweit verfligbaren Daten einen deutlich héheren Detailgrad ab. Hier war es
moglich eine (teils manuelle) Bereinigung von Flachen durchzufiihren und damit ein genaueres
Ergebnis fiir die Flaichenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete abzubilden. Zudem wurden
Flachen gemischter Nutzung, die offensichtlich keine Wohnnutzung beinhalten ausgeschlossen.
Dieses sehr arbeitsaufwandige Verfahren kann aktuell nicht auf das Bundesgebiet hochskaliert
werden. Bitte beachten Sie diese methodischen Unterschiede bei der Ermittlung der jeweiligen
(bereinigten/unbereinigten) Flachenbilanzen.
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C.1.1 Region Wolfsburg

Abbildung 48: Fallstudienkommunen fiir AP4 in der SLR Wolfsburg

Region Magdeburg
Flachenbeanspruchung Wohnen
niedrig hoch Ausgewahlte Fallbeispiele
niedrig O Grofistadt
O Mittelstadt
Angebotspreise Hauser A GroRe Kleinstadt
A Kleine Kleinstadt
0 10 20 km
v hoch o Landgemeinde 1 1 ]
© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
Tabelle 14: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Wolfsburg
Gemeinde/ BEV @ PRHK FNI FNIW
Gemeindeverband 2019 2009-2019 2011-2019 2011-2019
EW €/m? ha/Jahr 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: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019 (Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander), @ PRHK:
Durchschnittliche Angebotspreise fir Wohnhauser (RWI-GEO-RED), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in Hektar

pro Jahr, FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohnbaufldchen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in Hektar pro
Jahr (IGR-Monitor)
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Wolfsburg ist eine kreisfreie Grofdstadt im Osten des Landes Niedersachsen. Die Stadt wurde
1938 als Sitz des Volkswagenwerks gegriindet und ist mit rund 125.000 Einwohnern die
flinftgrof3te Stadt Niedersachsens. Die Landkreise Gifthorn und Helmstedt grenzen an Wolfsburg.
Wolfsburg gehort zur Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg. Die
nidchstgelegenen grofderen Stadte sind Braunschweig rund 26 Kilometer siidwestlich,
Magdeburg rund 64 Kilometer stidéstlich und Hannover rund 74 Kilometer westlich. Wolfsburg
hat eine Katasterfliche von 204,09 km?. Mit 124.371 Einwohnern (31. Dez. 2019) entspricht dies
einer Bevolkerungsdichte von 609 Einwohner je km?.

Die Samtgemeinde Brome ist eine Samtgemeinde im niedersichsischen Landkreis Githorn. Die
Samtgemeinde setzt sich aus sieben Mitgliedsgemeinden zusammen und zeichnet sich durch
eine landlich gepragte Umgebung aus. Die Samtgemeinde ist iiber die Bundesstrafien B244 und
B248 gut an das iiberregionale Strafiennetz angebunden. Die Bevolkerungszahl der
Samtgemeinde Brome belauft sich auf 17.084 (Stand: 31. Dez. 2022). Die Bevolkerungsdichte
liegt bei 84 Einwohner je km?. Die Samtgemeinde als Umlandgemeinde von Wolfsburg verfiigt
tiber eine hohe Flachenbeanspruchung und Bautatigkeit Wohnen sowie ein hohes Preisniveau.
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C.1.2 Region Deggendorf

Abbildung 49: Fallstudienkommunen fiir AP4 in der SLR Deggendorf

—.’-. Py
Osterhofen B

A
3

Flachenbeanspruchung Wohnen

niedrig hoch Ausgewahlte Fallbeispiele
... niedrig O GroRstadt
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A Kleine Kleinstadt
— 10 20 km
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IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
Tabelle 15: Daten zu den Fallstudienkommunen in der SLR Deggendorf
Gemeinde/ BEV @ PRHK FNI FNIW
Gemeindeverband 2019 2009-2019 2011-2019 2011-2019
EW €/m? ha/Jahr ha/Jahr
Deggendorf 33.721 1.961 8,90 2,30
Osterhofen 11.764 1.613 7,27 1,77
Hengersberg 7.837 1.651 9,14 4,22
Lalling 5.571 1.343 4,06 3,58
SL-Region gesamt 133.783 1.573 76,08 33,39

BEV: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019 (Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander), @ PRHK:
Durchschnittliche Angebotspreise fir Wohnhauser (RWI-GEO-RED), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in Hektar
pro Jahr, FNIW: Fldichenneuinanspruchnahme Wohnbauflachen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in Hektar pro
Jahr (IGR-Monitor)
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Deggendorf ist eine Grofde Kreisstadt im niederbayerischen Landkreis Deggendorf. Gemeinsam
mit den Stadten Plattling und Osterhofen bildet Deggendorf das Oberzentrum Deggendorf.
Deggendorf verfiigt iber eine sehr gute Autobahnanbindung (A3/A92). Die Stadt hat eine
Katasterflache von 77,2 km? Bei 33.721 Einwohnern (31. Dez. 2019) entspricht dies einer
Bevélkerungsdichte von 437 Einwohner je km?. Deggendorf bildet die hochste Klasse der
Flachenbeanspruchung Wohnen ab.

Plattling ist eine Stadt in Niederbayern und gehért zum Landkreis Deggendorf. Plattling bildet
mit Deggendorf in der Region Donau-Wald ein Oberzentrum. Die geografische Lage der Stadt
erstreckt sich entlang der Donau. Die Gesamtflidche von Plattling betrigt 35,9 km?. Die
Einwohnerzahl von Plattling betrug zum Stand 31. Dezember 2019 insgesamt 13.028. Die
Bevolkerungsdichte liegt bei etwa 365 Einwohnern pro km?. Plattling fungiert als wichtiger
regionaler Knotenpunkt fiir Handel, Kultur und Freizeitaktivitaten.

Hengersberg ist ein Markt im niederbayerischen Landkreis Deggendorf. Die Gemeinde liegt ca.
zehn Kilometer siiddstlich von Deggendorf und gehort zur Region Donau-Wald. Sie verfiigt iiber
einen direkten Autobahnanschluss (Korridor A3). Hengersberg hat eine Katasterflache von
45,81 km?. Bei 7.837 Einwohnern (31. Dez. 2019) entspricht dies einer Bevolkerungsdichte von
171 Einwohner je km? Hengersberg ist die einzige kleine Kleinstadt in der Region Deggendorf.
Sie liegt in der hochsten Klasse der Flichenbeanspruchung Wohnen. Insgesamt hat Hengersdorf
eine dhnliche Preissituation wie Deggendorf.

Lalling ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Deggendorf und Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft Lalling. Die Gemeinde liegt in der Region Donau-Wald im
stidwestlichen Bayerischen Wald, genauer im Lallinger Winkel und grenzt direkt an die Stadt
Deggendorf. Lalling hat eine Katasterfliche von 27,94 km? Bei 1.562 Einwohnern (31. Dez.
2019) entspricht dies einer Bevolkerungsdichte von 56 Einwohner je km?, was im Vergleich zu
den anderen Fallstudienkommunen deutlich geringer ist. Lalling reprasentiert mit ihrer SET-
Klasse unterdurchschnittliche Angebotspreise Hauser und die héchste Flachenbeanspruchung
Wohnen.
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C.1.3 Region Minden und Nienburg

Abbildung 50: Fallstudienkommunen fiir AP4 in den SLR Minden und Nienburg
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

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

Gemeinde/ BEV @ PRHK FNI FNIW
Gemeindeverband 2019 2009-2019 2011-2019 2011-2019
EW €/m? ha/Jahr 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: Bevélkerungsstand zum 31.12.2019 (Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander), @ PRHK:
Durchschnittliche Angebotspreise fir Wohnhauser (RWI-GEO-RED), FNI: Flachenneuinanspruchnahme 2011-2019 in Hektar
pro Jahr, FNIW: Flachenneuinanspruchnahme Wohnbaufldchen und Flachen gemischter Nutzung 2011-2019 in Hektar pro
Jahr (IOR-Monitor)
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Hille ist eine Gemeinde im Kreis Minden-Liibbecke im Norden Ostwestfalens an der Nordgrenze
des Regierungsbezirks Detmold in Nordrhein-Westfalen. Im Zentrum des Mindener Landes
gelegen, grenzt die Gemeinde mit ihrer Nordgrenze an das benachbarte Bundesland
Niedersachsen. Bis auf die Landesgrenze im Norden ist Hille durch Kommunen vom Kreis
Minden-Liibbecke umgeben. Die Stadt hat eine Katasterflache von 102,99 km?. Bei 15.374
Einwohnern (31. Dez. 2019) ergibt dies eine Bevolkerungsdichte von 149 Einwohner je km?.
Hille verfiigt iber eine eher geringe SPNV- und Autobahn-Erreichbarkeit. Die
regionalplanerische Regulierung kann als eher hoch eingestuft werden. Nach SET ist die
Gemeinde Hille innerhalb der Region von einem entspannten Wohnungsmarkt mit
unterdurchschnittlichen Angebotspreisen, einer tiberdurchschnittlichen Bautatigkeit von
Einfamilienhdusern und einer iiberdurchschnittlichen Flichenneuinanspruchnahme gepragt.

Die Samtgemeinde Mittelweser entstand zum 01. November 2011 aus dem Zusammenschluss
der Samtgemeinde Landesbergen und der samtgemeindefreien Gemeinde Stolzenau. Sie umfasst
5 Mitgliedsgemeinden. Der Verwaltungssitz ist Stolzenau. Die Samtgemeinde hat eine
Katasterfliche von 196,09 km? Mit 15.909 Einwohnern (31. Dez. 2019) entspricht dies einer
Bevélkerungsdichte von 81 Einwohner je km?. Die Samtgemeinde verfiigt iiber eine eher
schlechte Anbindung an das Schienen- und Autobahnnetz. Die Vorgaben der Regionalplanung
sind als moderat einzustufen. Wie Hille ist die Samtgemeinde Mittelweser von einem
entspannten Wohnungsmarkt mit unterdurchschnittlichen Angebotspreisen, einer
tiberdurchschnittlichen Bautitigkeit von Einfamilienhdusern und einer tiberdurchschnittlichen
Flachenneuinanspruchnahme gepragt.
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C.2 Flachenneuinanspruchnahme fiir Einfamilienhausgebiete

C.2.1 Raumliche Verteilung und GroBe der Gebiete

Abbildung 51: Raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Minden-Nienburg
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

Abbildung 52: Raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Deggendorf
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

192



TEXTE Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen

Ziele des Bundes — Abschlussbericht

Abbildung 53: Raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Wolfsburg
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
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Abbildung 54: Rdumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Dresden
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IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).

Abbildung 55: Raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Miinster
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© IOR/ILS. Datenbasis: Eigene Berechnung. Geodaten: VG25 © GeoBasis-DE/BKG (2019).
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Abbildung 56: Raumliche Verteilung der Einfamilienhausgebiete in der SLR Frankfurt am Main

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

C.3 Experteninterviews

C.3.1 Sample

Grof3e der EFH-Gebiete
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Tabelle 17: Sample der Experteninterviews mit Kommunen, Gutachterausschiissen und
Projektentwicklern

Interviewcode
MN_1
MN_2
MN_3
MN_4
MW_1
MW_2
MW_3
MW_4
MW_5

MW _6

Spezifikation

Stadtplanung

Stadtplanung

Gutachterausschuss

Projektentwickler

Politik

Stadtplanung
Stadtplanung/Wirtschaftsforderung/Liegenschaften
Stadtplanung

Gutachterausschuss

Projektentwickler
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Dauer

01:26:02

01:12:15

00:44:38

00:35:31

01:25:48

00:41:06

01:04:29

00:50:28

00:39:46

00:51:12
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DD_1 Stadtentwicklung/Stadtplanung 00:57:28
DD_2 Stadtplanung 00:57:59
DD_3 Stadtplanung 00:44:21
DD_4 Stadtplanung 00:47:07
DD_5 Gutachterausschuss 00:52:14
DD_6 Projektentwickler 01:02:34

196



C.3.2 Interviewleitfaden (Kommunen)

Organisationskontext und professioneller Werdegang

In welcher Funktion sind Sie seit wann tatig und was ist Ihr Aufgabenprofil?

Einordnung der Kommune in der Region und Beschreibung des kommunalen Wohnungsmarkts
Welche Rolle nimmt Ilhre Kommune innerhalb der Region ein?

Wie wiirden Sie die Siedlungsstruktur lhrer Kommune im Allgemeinen beschreiben?

Welche Wohnqualitaten charakterisieren den Wohnungsmarkt in Ihrer Kommune im Allgemeinen?
Welche Wohnqualitdten charakterisieren den Einfamilienhaus-Markt im Speziellen?
Entwicklungen auf dem Boden- und Wohnungsmarkt

Welche ,,raumrelevanten” Themen bzw. Entwicklungen haben die Stadtentwicklung in lhrer Kommune in
den letzten 10 bis 15 Jahren maRgeblich beeinflusst?

Wie haben sich der Boden- und Wohnungsmarkt in lhrer Kommune in den letzten 10 bis 15 Jahren
entwickelt?

Was sind die zentralen boden- und wohnungspolitischen Ziele Ihrer Kommune?
Wie stellte sich in den vergangenen Jahren die Ausweisung von neuem Bauland in lhrer Kommune dar?
Welche regionalplanerischen Vorgaben gibt es fiir lhre Kommune in Bezug auf die Baulandausweisung?

Welche Arten von Wohnbauvorhaben haben in den letzten 10 bis 15 Jahren die Stadtentwicklung in lhrer
Kommune gepragt? In welchen Lagen wurden die Wohnbauvorhaben vorwiegend realisiert?

In welchem Verhaltnis stehen Wohnbaubauvorhaben, die von Ihrer Kommune selbst entwickelt werden zu
solchen die Uiber einen Projektentwickler realisiert werden?

Was sind die zentralen Griinde fir die Ausweisung von Bauland bzw. die Realisierung von
Wohnbauvorhaben in Ihrer Kommune?

Verfligen Sie Giber Informationen zu den Einnahmen und Folgekosten, die durch die Wohnbauvorhaben fir
Ihre Kommune entstehen?

Wie hat sich die Aufsiedlung der Wohnbauvorhaben der letzten 10 bis 15 Jahre vollzogen (Stichwort
Aufsiedlungsgeschwindigkeit)?

Welchen Stellwert nimmt das Thema ,,unbebaute Grundstiicke innerhalb bestehender Baugebiete” in Ihrer
Kommune ein?

Welche Rolle spielt die Schaffung von altengerechtem Wohnraum in lhrer Kommune?

Welche Rolle spielt die Schaffung alternativer Wohnformen (z. B. genossenschaftliches Wohnen,
Mehrgenerationenhaus) in Threr Kommune?

Die Wohnflache pro Kopf nimmt seit Jahren kontinuierlich zu. K&nnen Sie eine dhnliche Entwicklung in lhrer
Kommune beobachten und resultieren daraus Probleme fiir lhre Kommune?

Wie mochte sich Ihre Kommune im Hinblick auf die Wohnbauflachenentwicklung zukiinftig aufstellen?
Nachfrage

Welche Arten von Grundstlicken und Wohnformen wurden in den letzten 10 bis 15 Jahren in lhrer Kommune
besonders nachgefragt?
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Gab bzw. gibt es von Seiten der Stadt Initiativen alternative Wohnungsangebote abseits der bestehenden
Nachfrage zu schaffen?

Was waren die Hauptnachfrager nach Wohneigentum in den letzten 10 bis 15 Jahren in Ihrer Kommune?
Politik/Verwaltung
Welche Interessen verfolgt die Politik auf dem Boden- und Wohnungsmarkt in lhrer Kommune?

Wie wiirden Sie das Verhaltnis zwischen Verwaltung und Politik in Bezug auf die boden- und
wohnungspolitischen Ziele Ihrer Kommune in den letzten 10 bis 15 Jahren beschreiben?

Instrumente der Boden- und Wohnungspolitik
Welche (Planungs-)Instrumente des Baulandmanagements kommen in Ihrer Kommune zum Einsatz?
Was sind die Griinde fiir den Einsatz der Instrumente? Warum setzen Sie gerade auf diese Instrumente?

Gab es Uberlegungen, auch andere Instrumente zu ergreifen? Gab es Gegenentwiirfe? Von wem? Warum
wurden diese Instrumente schlieRlich nicht ergriffen?

Gibt es Kooperationen mit den umliegenden Gemeinden bzw. Nachbargemeinden bei der Bereitstellung von
Bauland?

Welche Moglichkeiten werden von Ihrer Kommune genutzt, um die Eigentimer*innen unbebauter
Grundstuicke (z. B. Bauliicken) zu motivieren, diese am Markt verfligbar zu machen?

Welche Instrumente/MaRBnahmen werden von Ihrer Kommune genutzt, um die alteren
Einfamilienhausgebiete hin zu zukunftsfahigen Siedlungsstrukturen zu transformieren?

Investoren/Projektentwickler/Bautriger

Welche Bedeutung haben Investoren, Projektentwickler und Bautrdager beim Wohnungsbau in lhrer
Kommune?

Wie und mit welchem Interessen treten diese auf dem Boden- und Wohnungsmarkt in Ihrer Kommune auf?
Wie wiirden Sie die Zusammenarbeit mit diesen Akteuren beschreiben?
Abschluss

Gibt es fiir unsere Fragestellung Aspekte, die in dem Interview nicht zur Sprache gekommen sind? Worauf
sollte noch eingegangen werden?

Wir mdchten auch mit Projektentwicklern aus Ihrer Region sprechen. Haben Sie diesbeziiglich Empfehlungen
bzw. Kontakte, die wir nutzen kdnnten?

Haben Sie Empfehlungen fiir Dokumente, die wir in Bezug auf unsere Fragestellung fir lhre Region und/oder
Stadt unbedingt lesen sollten?

Dirfen wir uns noch einmal bei Fragen an Sie wenden?
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C.3.3 Interviewleitfaden (Projektentwickler)

Organisationskontext und professioneller Werdegang

In welcher Funktion sind Sie seit wann in dem Unternehmen tatig und was ist lhr Aufgabenprofil?
Unternehmensprofil

Was sind die Hauptgeschaftsfelder des Unternehmens?

Wo liegt der rdumliche Fokus des Unternehmens bei der Entwicklung von Wohnbauprojekten?
Wohnungsmarkt und Projektentwicklung

Bitte beschreiben Sie den Boden- und Wohnungsmarkt der Region kurz?

Wie haben sich der Boden- und Wohnungsmarkt in der Region in den letzten 10 bis 15 Jahren entwickelt?

Was flir Wohnbauprojekte hat Ihr Unternehmen in den letzten 10 bis 15 Jahren in der Region primar
realisiert?

Was sind die zentralen Griinde fir die realisierte Bauweise bei den Wohnbauprojekten?

Das Wohnleitbild ,Einfamilienhaus” ist pragend fiir Deutschland. Welche Rolle spielt dies bei lhnen in der
Projektentwicklung? Welche Alternativen sehen Sie unter Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekten?

Welche Bauweisen/Wohnformen werden aus lhrer Sicht mehrheitlich in der Region nachgefragt?

Werden nur solche Bauweisen/Wohnformen von lhnen geplant und realisiert, die sich mit Sicherheit in der
Region vermarkten lassen?

Wie schatzen Sie das Verhaltnis zwischen Umbauprojekten im Bestand, Neubauprojekten auf
Baulticken/Innenentwicklungsflachen und Neubaugebieten in lhrem Unternehmen ein?

Was ist der Grund dafir, dass vor allem Neubau betrieben wird? Wenn kaum Innenentwicklungsprojekte
durchgefiihrt werden, was sind die Griinde dafur?

Welche Rolle spielt die Niedrigzinsphase (und nun wieder steigende Zinsen) dafiir, welche Art von
Bauprojekten / Gebdudetypen entwickelt bzw. nachgefragt werden?

Welche Rolle spielt die staatliche Forderung (z.B. KfW-Forderung, Baukindergeld) dafiir, welche Art von
Bauprojekten / Gebdudetypen entwickelt bzw. nachgefragt werden?

Welche Rolle spielen die gestiegenen energetischen Standards bei der Produktion von Wohnraum (fiir Ihr
Unternehmen und fiir die Nachfrager)?

Welches Vorgehen bzw. welche Strategie verfolgen Sie bei der Akquise von Wohnbauprojekten?
Was sind die Hauptkriterien bei der Auswahl und Entwicklung von Wohnbauprojekten?

Wie schatzen Sie die Vermarktungschancen von mehrgeschossigem bzw. verdichtetem Wohnen in der
Region ein?

Wie schatzen Sie die Vermarktung der Grundstlicke der letzten Projekte in der Region ein (Geschwindigkeit
der Verkaufe)?

Welche Rolle spielt die Schaffung von altengerechtem Wohnraum in lhrem Unternehmen? Und generell in
der Region?

Welche Rolle spielt die Schaffung alternativer Wohnformen (z. B. genossenschaftliches Wohnen,
Mehrgenerationenhaus) in lhrem Unternehmen? Und generell in der Region?

Wie mochte sich Ihr Unternehmen im Hinblick auf die Art der zukiinftigen Wohnbauvorhaben aufstellen?
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Mit welchen weiteren Akteuren arbeiten Sie regelmaRig bei Wohnbauprojekten zusammen?

Wie bewerten Sie die Zusammenarbeit mit den Stadten/Gemeinden, in denen Sie Wohnbauprojekte
entwickeln bzw. entwickelt haben?

Was sind lhre Erfahrungen mit stadtebaulichen Vertragen? Welche Vorgaben bezgl. Kostenbeteiligung etc.
werden in der Regel von den Stadten und Gemeinden darin festgelegt?

Abschluss

Gibt es fuir unsere Fragestellung Aspekte, die in dem Interview nicht zur Sprache gekommen sind? Worauf
sollte noch eingegangen werden?

Haben Sie Empfehlungen fur Dokumente, die wir in Bezug auf unsere Fragestellung fiir Ihre Region und/oder
Stadt unbedingt lesen sollten?

Dirfen wir uns noch einmal bei Fragen an Sie wenden?

C.3.4 Interviewleitfaden (Gutachterausschiisse)

Organisationskontext und professioneller Werdegang

In welcher Funktion sind Sie seit wann tatig und was ist Ihr Aufgabenprofil?

Beschreibung der Region und des regionalen Boden- und Wohnungsmarkts

Wie wiirden Sie die Region und Ihre Siedlungsstruktur in aller Kiirze beschreiben?

Wie wiirden Sie den Boden- und Wohnungsmarkt in der Region beschreiben?

Welche Wohnqualitdaten charakterisieren den Wohnungsmarkt in der Region im Allgemeinen?
Welche Wohnqualitaten charakterisieren den Einfamilienhaus-Markt in der Region im Speziellen?
Entwicklungen auf dem Boden- und Wohnungsmarkt

Welche ,raumrelevanten” Themen bzw. Entwicklungen haben den Boden- und Wohnungsmarkt in der
Region in den letzten 10 bis 15 Jahren maRgeblich beeinflusst?

Wie haben sich der Boden- und Wohnungsmarkt in der Region in den letzten 10 bis 15 Jahren entwickelt?
Wie stellte sich in den vergangenen Jahren die Ausweisung von neuem Bauland in der Region dar?
Welche Arten von Wohnbauvorhaben haben in den letzten 10 bis 15 Jahren die Region gepragt?

In welchem Verhaltnis stehen der Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbau in der Region?

In welchem Verhaltnis stehen Wohnbaubauvorhaben, die von Kommunen selbst entwickelt werden zu
solchen die Giber einen Projektentwickler realisiert werden?

In welchen Raumen und Lagen wurden Wohnbauvorhaben vorwiegend realisiert?

Wie hat sich die Aufsiedlung der Wohnbauvorhaben der letzten 10 bis 15 Jahre vollzogen (Stichwort
Aufsiedlungsgeschwindigkeit)?

Welchen Stellwert nimmt das Thema ,,unbebaute Grundstiicke innerhalb bestehender Baugebiete” in der
Region ein?

Welche Rolle spielt die Schaffung von altengerechtem Wohnraum in der Region?
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Welche Rolle spielt die Schaffung alternativer Wohnformen (z. B. genossenschaftliches Wohnen,
Mehrgenerationenhaus) in der Region?

Die Wohnflache pro Kopf nimmt seit Jahren kontinuierlich zu. Kénnen Sie eine dhnliche Entwicklung in der
Region beobachten und resultieren daraus Probleme fiir die Region?

Nachfrage

Welche Arten von Grundstilicken und Wohngebauden wurden in den letzten 10 bis 15 Jahren in der Region
besonders nachgefragt?

Was waren die Hauptnachfrager nach Wohneigentum in den letzten 10 bis 15 Jahren in der Region?
Politik/Verwaltung

Welche Interessen werden von der Lokalpolitik auf dem Boden- und Wohnungsmarkt in der Region verfolgt?
Instrumente der Boden- und Wohnungspolitik

Welche (Planungs-)Instrumente des Baulandmanagements kommen in den Kommunen der Region vorrangig
zum Einsatz?

Gibt es Kooperationen zwischen Gemeinden bzw. Nachbargemeinden bei der Bereitstellung von Bauland
und Entwicklung von Baugebieten in der Region?

Investoren/Projektentwickler/Bautriger

Welche Bedeutung haben Investoren, Projektentwickler und Bautrdager beim Wohnungsbau in der Region?
Wie und mit welchen Interessen treten diese auf dem Boden- und Wohnungsmarkt in der Region auf?
Wie schatzen Sie die Zusammenarbeit dieser Akteure mit den Kommunen ein?

Abschluss

Gibt es fiir unsere Fragestellung Aspekte, die in dem Interview nicht zur Sprache gekommen sind? Worauf
sollte noch eingegangen werden?

Wir méchten auch mit Projektentwicklern aus Ihrer Region sprechen. Haben Sie diesbezliglich Empfehlungen
bzw. Kontakte, die wir nutzen kdnnten?

Haben Sie Empfehlungen fiir Dokumente, die wir in Bezug auf unsere Fragestellung fir die Region unbedingt
lesen sollten?

Dirfen wir uns noch einmal bei Fragen an Sie wenden?
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C.4 Haushaltsinterviews

C.4.1 Sample

Tabelle 18: Sample der Einfamilienhaus-Haushaltsinterviews
Interviewcode Fallstudienregion Dauer
MN_01 00:34:35
MN_02 Minden-Nienburg 00:24:01
MN_03 00:33:20
MW_01 00:42:08
MW_02 00:58:31
MW_03 00:47:34
Magdeburg-Wolfsburg
MW_04 00:45:00
MW_05 00:44:11
MW_06 00:26:14
DD_01 00:20:38
DD_02 00:50:02
DD_03 00:34:09
Deggendorf
DD_04 00:25:34
DD_05 00:55:36
DD_06 00:39:37

C.4.2 Interviewleitfaden (Einfamilienhaus-Haushalte)

Letzte Wohnstandortentscheidung (Umzug ins Neubaugebiet)
Beschreiben Sie uns doch bitte kurz lhre Wohnsituation?

Einstieg Uiber offene Frage als Erzahlstimulus: Zunachst bitte ich Sie, mir zu erzdhlen, wann und wie Sie
hierher —in diesen Ort und dieses Haus — gekommen sind.

Nachfragen zu spezifischen Aspekten

Was war der Anlass fur lhren Umzug?

Wenn Sie darliber nachdenken, warum Sie hierher gezogen sind: Was waren die wichtigsten Griinde?

Wie lief die Planung bzw. der Prozess bis zum Umzug genau ab? [bezogen auf das Haus und den Wohnort]
Uber welche Wege haben Sie gesucht? Von wem und iiber welche Kanile haben Sie Informationen erhalten?
Wie lange hat es gedauert bis Sie sich fiir das Grundstiick entschieden haben?

Wie lange hat der Bau des Hauses in etwa gedauert?
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Was waren lhre Suchrdume (innerhalb der Gemeinde und/oder der Region)?

(bei Paar/Familienhaushalten) Waren Sie und lhr Partner/lhre Partnerin sich im Verlauf dieses Prozesses
immer einig? Erzdhlen Sie mir das doch bitte etwas genauer.

(bezogen auf Umfeld/Haus/Wohnung) Welche Faktoren/Ausstattungsmerkmale waren Ihnen besonders
wichtig? Erlautern Sie mir das bitte etwas genauer.

Nachfragen bei Stichworten wie ,,Grin“, ,,Ruhe”, ,Eigentum®”, ,Urbanitdt” etc.: Was genau verstehen Sie
darunter?

(bezogen auf vorheriges Umfeld/Haus/Wohnung) Sie haben gerade die wichtigsten
Faktoren/Ausstattungsmerkmale in Bezug auf Ihr aktuelles Umfeld/Haus beschrieben. Bitte beschreiben Sie
im Vergleich dazu, lhre vorherige Wohnsituation und Ihr vorheriges Wohnumfeld?

Nachfragen
Wie hat sich die Wohnfldche verdndert (absolut/pro Kopf)?

Haben Sie durch Ihren Umzug auch auf etwas verzichten missen, was Ilhnen wichtig gewesen war? Wo sind
Sie Kompromisse eingegangen?

Wurden von Ihnen auch Eigenleistungen beim Bau erbracht? Wenn ja, welche?

Sie wohnen in einem freistehenden Einfamilienhaus/einer Doppelhaushalfte/einem Reihenhaus. Stand zu
irgendeinem Zeitpunkt auch ein anderer Haustyp zur Diskussion?

Wenn ja, warum haben Sie sich letztlich fir ein freistehendes Einfamilienhaus/eine Doppelhaushélfte/ein
Reihenhaus entschieden?

Hat die damalige Situation auf dem Finanzmarkt einen Einfluss auf lhre Entscheidung gehabt, in
Wohneigentum zu investieren?

Haben Uberlegungen zur Altersvorsorge auch eine Rolle bei lhrer Entscheidung gespielt?
Stand zu irgendeinem Zeitpunkt lhrer Planung auch der Umzug in eine Bestandsimmobilie zur Diskussion?
Wenn ja, warum haben Sie sich letztlich fiir den Neubau entschieden?

Nachfrage dazu, was die entscheidenden Faktoren waren: z. B. zu hohe Preise, kein passendes Angebot
(Asthetik, GrundstiickgroRe, Wohnflache, Anzahl der Raume etc.), Energetik

Wohnsituation und Bedurfnisse

Wie ist es heute? Wenn Sie dariiber nachdenken, wie Sie zurzeit wohnen: inwiefern entspricht dies lhren
Wiinschen und Bedirfnissen? Hatten Sie im Nachhinein irgendetwas anders gemacht?

Gezielte Nachfragen Haus, Wohnumfeld, Gemeinde/Stadt

Was gefillt Ihnen besonders gut an lhrem Haus? Was gefallt Ihnen nicht so gut? Was fehlt lhnen?

Was gefillt Ihnen besonders gut an Ihrem Wohnumfeld? Was gefallt Ihnen nicht so gut? Was fehlt Ihnen?
Was gefillt lhnen besonders gut an Threm Wohnort? Was geféllt Ihnen nicht so gut? Was fehlt lhnen?

Bei Haushalten mit Kindern: Nun mal utopisch in die Zukunft gedacht: Wie stellen Sie sich ihre
Wohnsituation vor, nachdem ihre Kinder ausgezogen sind? Kénnen Sie sich vorstellen, dann noch einmal
umzuziehen? Wohin und in was fir eine Art von Immobilie wiirden Sie dann ziehen wollen?

Interviewabschluss
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Jetzt mochte ich allmahlich zum Schluss kommen: Sie haben mir ja jetzt einiges dariiber erzahlt, wie Sie hier
wohnen, wo Sie auBerdem gelebt haben und wie das alles vonstattengegangen ist — mochten Sie noch etwas
erganzen?

Tabelle 19: Sample der Mehrfamilienhaus-Haushaltsinterviews

Interviewcode Fallstudienregion Dauer

WeiRhausen_Petra und Jorg 58:27
WeiRhausen_Wolfgang Gesprachsprotokoll (30 Minuten)
WeilRhausen_Marcel 42:10
WeilRhausen_Nicole 37:49
WeiBhausen_Thomas 52:44
WeiRhausen_Sascha 33:93

Magdeburg-Wolfsburg

Langheim_Anna und Andrej 51:00

Langheim_Sofia 33:02

Langheim_Kathrin 4:38 + Gesprachsprotokoll
Seegau_Amelie und Jannik 50:32

Seegau_Daniel 33:06

Seegau_Christian 31:49

C.4.3 Interviewleitfaden (Mehrfamilienhaus-Haushalte)

Erzahleinstieg - Wohnbiographie

Beginnen wiirde ich gerne mit einem Blick auf lhre verschiedenen Stationen des Wohnens. Erzdhlen Sie
gerne einmal wie Sie in Ihrem Leben bisher gewohnt haben. Begonnen beim Zeitpunkt Ihrer Geburt bis
heute in dieser Wohnung.

Aktuelle Wohnsituation (Anlass)

Wie ist es dazu gekommen, dass Sie in diese Wohnung hier eingezogen sind?
Was war der konkrete Anlass fiir den Umzug?

Warum hier und nicht andere Wohnung/ Ort/ Neubaugebiet gezogen?

Hat die Situation auf dem Finanzmarkt einen Einfluss auf Ihre Entscheidung gehabt, (nicht) in Wohneigentum
zu investieren?

Haben Uberlegungen zur Altersvorsorge auch eine Rolle bei lhrer Entscheidung gespielt?
Prozess des Umzugs

Erzdhlen Sie doch gerne noch mehr dazu, wie der Prozess des Umzugs abgelaufen ist. Von der ersten Idee
umziehen zu wollen bis zum Einzug in diese Wohnung.

Wie ist das alles abgelaufen?

Wie lange hat es von der Entscheidung bis zum Einzug gedauert?
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Wo haben Sie liberall gesucht?

Wie sind Sie auf das Haus und die Wohnungen aufmerksam geworden?

War die Wohnung bereits bezugsfertig?

Haben Sie die Wohnung noch mit renoviert oder ahnliches?

Welche Probleme gab es?

Waren Sie und lhr Partner/ Partnerin sich im Verlauf des Prozesses immer einig?
Informationen zu Hausbau/ Vermietung / Preisen

Wohnen Sie hier zur Miete oder sind Sie Eigentlimer? Sind Sie zufrieden mit der Vermietung?
Wer wohnt noch im Haus?

Wie ist das Verhaltnis zu den Nachbarn?

Wie viel Miete bezahlen Sie? Was war der Kaufpreis?

Wie haben Sie den Kauf finanziert?

Empfinden Sie den Preis fiir angemessen?

Bewertung aktuelle Wohnform

Wie gefallt es Ihnen ganz allgemein hier zu wohnen?

Ausstattung der Wohnung

Was war lhnen bei der neuen Wohnung besonders wichtig? Worauf haben Sie geachtet?

Sie wohnen jetzt in einer Mietwohnung/Eigentumswohnung in einem recht neuen Mehrfamilienhaus. Stand
zu irgendeinem Zeitpunkt auch eine andere Wohnform zur Diskussion?

Kompromisse

Verzichten Sie aktuell auf etwas, was lhnen eigentlich wichtig oder lieb beim Wohnen ware?
Hatten Sie im Nachhinein irgendetwas anders gemacht?

Welche Probleme gibt es aktuell?

Zukunft

Nun mal in die Zukunft gedacht: Wie stellen Sie sich Thre Wohnsituation in einigen Jahren vor?
Interviewabschluss

Haben Sie Ergdanzungen?
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C.5 Wirkungskomplexe
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Abbildung 57: Wirkungskomplex 1

Wirkungskomplex 1:

Neubau im Innenbereich ermaglichen /
Sichtbarkeit von Potenzialen fiir Haushalte erhohen

© I0R/ILS.

Bereitstellung von Infarmation fiir
Suchende durch Kemmune

t

Suche nach Grundstiick BauEFH als
im Bestand Innenentwicklung

wenig Dynamik a.d. Boden-

und Wohnungsmarkt keine geeigneten

Grundstiicke/Immobilien

stark determinierte e im Bestand gefunden

lokale

Zonierte Satzungsrecht
Grundsteuer C
Innenentwicklungsmafinahme

{halb-)autematisierte Monitaring-
systeme (IEP) etablieren

Rucknahme von Planungsrecht
(FNP} auf Innenentwicklungsflachen
(Entwicklungs- oder Verkaufsbereitschaft

/ durch Wertverlust erhhen)

77
Mobilisierung von Fléchen
schuwierig

\

Entwicklung von IEP mit
hoher Qualitat/Attraktivitat

Kommunalen Grundbesitz fordern

Kommunalen Ankauf von (zentralen)
Flichen (Brachfldchen etc) erméglichen

Bundes- und/oder Landesprogramme aufsetzen
Erbbaurecht nutzen:

Langfristiger Erhalt des kommunalen
Grundbesitzes (Bodenvorratspalitik)
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Abbildung 58: Wirkungskomplex 2

Wirkungskomplex 2:
Nachfrage nach Einfamilienhdusern in den Bestand lenken /

Gebietsstrategien entwickeln

MFH-Bautatigkeit
Innen

Nachverdichtung §
EFH-Geblete (,ge

#Gebietsweise” Transformation
um Neubaugebietsqualitdten

s zureaktivieren \

Freiziehen von EFH im Alter
begiinstigen durch Wohnraumangebot wenig Dynamik a.d. Boden- = -
(MFH+Eigentum) im nahen Umfeld _\ und Wohnungsmarkt ~ —— kemggeewgnelen_ .

. Grundstiicke/Immabilien
j‘;{’:’:m””’_"” e ="  imBestand gefunden
Strategischer Neubau in
alten EFH-Gebieten um fehlende ;
Wohnangdbaiearergien Comdsaite Tl Suche nach Kauf einer
Bestandsimmabilie Bestandsimmobilie

vergleichbare oder geringere Kosten
gegeniiber Bestandsimmobilie

Mohilisierung alterer
EFH-Bestande (Gebietsstrategien)

Modernisierungsberatungen
und -férderungen
(Fokus auf energetische Sanierung)

Subventionierung Bestandskauf
z.B.Jung kauft Alt

Attraktivitat von Bestandsimmobilien
bei Eigentumsbildung erhéhen
z.B.durch Bundes- und Landesprogramme zur
Forderung des Bestandserwerbs

© I0R/ILS.
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Abbildung 59: Wirkungskomplex 3

Wirkungskomplex 3:
Prioritatensetzung bei Innen- und Au3enentwicklung verschieben /
Neuausweisung durch Kommunen reduzieren

Know-how auf iibergeardneter
Stelle bereitstellen Bilder von unterschiedlichen

Dichtekonzepten bei Politik
Expertenwissen zu bestimmten etablieren
Planungsverfahren auf Ebene der Kreise
oder Planungsregionen anbieten

Grundsatzbeschluss

'

Adressierte Gruppen: Positive Bevolkerungs-
K I hner (junge) Familien halten und ziehen entwicklung
verpflichtend einsetzen Einkommensniveau --> EFH sicherstellen
Begrenzung,.von oben” "
Mengenbegrenzung durch Regicnalplanung Uberzeugung: EFH aitraktivsies

Angebot fir diese Zielgruppen
Investitionskosten werden
B § i von Investoren Gibernammen
Begriindungspflicht zur Neuausweisung
von FNP-Fléchen erschweren = ————

geringe Reibungspunkte

Kommune und Investar -—
geri iickspreise
X (Rendite EFti ausreichend)
Lenkung der Siedlungsentwicklung

‘ : : Orie an MNachirag ktbark
auf integrierte Standorte (Regionalplanung, » Ausweisung neues EFH-Nachfrage = Selbstidufer
[ baw: sichere Investition

TOD, Hauptorte, Eigenentwicklung) Bauland fir EEH

../ Investor als Akteur der
Flachenzertifikatehandel ——————1 proaktiver Kauf von Grundstiicken Baulandentwicklung
AUSSEN (Privatwirtschaftliche
? Interessen)
Ausweisung von neuem Bauland im !
berei geringer
Planungsaufwand

z.B.NeuerschlieBungsabgabe

© I0R/ILS.
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Abbildung 60: Wirkungskomplex 4

Wirkungskomplex 4:
Vielfdltiges Wohnangebot schaffen / Investoren fiir innovative Angebote gewinnen

Neubau Innen
Aushandlungsprozesse mit

Férderungen begiinstigen Bau von ~————  Investaren/Projektentwicklern
Teile der MFH-Bautétigkeit

kleinen Wohnungen in MFH zur WohnungsgréRen etc.
bedichiar rachtdis Eamilien '__\

Kleine Wohnungen rechnen sich mehr
als grofie (Mehr WE = hohere Rendite) Einflussnahme tiber
~—————  stidtebauliche Vertrége nutzen
J (gréRere Wohnungen im MFH-Neubau)

MFH-Bautatigkeit

Bestand Innen

Modernisierung bestehender
Mehrfamilienhiuser
E—
(Raumzuschnitte, GréBe etc.)

Know-how auf iibergeordneter
Mismatch Angebot/Nachfrage - stailsbarasteliar
bei z.B.Familien

Bundes- und/oder Landesprogrammen
als Anreiz fir Investoren und
Projektentwickler aufsetzen

Eigentumswohnungen als echte”
Alternative zum Einfamilienhaus etablieren
(Bau von Mehrfamilienhiusern mit geeigneten
Ausstattungsmerkmalen (Aufzug, Tiefgarage etc))

Baugemeinschaften o.A.
etablieren

Neubaugebiete mit heterogenen Wohnformen

planen (EFH sowie MFH zur Miete B-Plane auch héhere Dichten
und zum Eigentum) in Neubaugebieten zulassen?

Neubau Aussen

Bau EFHin Ausweisung neues
Neubaugebiet Bauland fiir EFH

FNI durch EFH

anhaitend homagenes
Wohnungsangebot

© I0R/ILS.
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Abbildung 61: Wirkungskomplex 5

Wirkungskomplex 5:
Haushalte fiir Alternativen zum Einfamilienhaus sensibilisieren /
Wohnleitbilder aufbrechen

Grundsatzliche
Préferenz MFH

Neue Wohnleitbilder
etablieren

l————

Gute Beispiele vermitteln

[— angepasst auch an

weniger dichten/léndlichen Kontext

Wunsch
Eigentumsbildung

nichtfinanzierbar Bevolkerung etablieren
/

Bilder von unterschiedlichen

| |————  Dichtekonzepten bei

Grundsitzliche
Praferenz EFH

© I0R/ILS.
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D Bestandsaufnahme Interkommunale Kooperationen

D.1 Fragenkatalog der Online-Befragung

L]
Leibniz-Institut
- fir okologische I L
Raumentwicklung Research

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer,

vielen Dank fur lhre Bereitschaft, an der Erhebung zu interkommunalen Kooperationen im Flachenmanagement
teilzunehmen.

Ziel der Befragung ist es, diese Kooperationen deutschlandweit reprasentativ zu erfassen.
Wir addressieren Sie als Regionalplanerin bzw. Regionalplaner, da wir auf Ebene der Planungsregionen ein breites
Uberblickswissen zur Vielfalt interkommunaler Kooperationsformen erwarten.

Die Befragung dauert ca. 25 Minuten. Bitte beantworten Sie mdglichst alle Fragen. Wenn |hnen dies nicht méglich ist,
helfen Sie uns aber auch mit einem teilweise ausgefiliten Fragebogen weiter.

Als Dankeschon fir Ihr Mitwirken mochten wir Sie herzlich zu einer kostenfreien Online-Teilnahme an unserem
Ergebnisworkshop im Rahmen des Dresdner Flachennutzungssymposium 2023 (13. und 14.07.2023) einladen. Bei
Interesse nehmen wir am Ende des Fragebogens |hre Kontaktdaten auf.

Mit freundlichen GriiRen

Mathias Jehtling

Dr-Ing. Mathias Jehling
(Projektleiter IOR)

| Befragung starten |

Weitere Informationen zur Umfrage

Projektrahmen: Die Umfrage wird im Rahmen des Projekts Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung und
deren Auswirkungen auf das Erreichen der flachenpolitischen Ziele des Bundes durch das Leibniz-Institut fr
6kologische Raumentwicklung (IOR) in Kooperation mit dem Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
(ILS) durchgefiihrt. Auftraggeber ist das Umweltbundesamt.

Vollerhebung: Ziel der Befragung ist eine Vollerhebung in allen Planungsregionen, um einen flachendeckenden
Uberblick Uber Deutschland zu gewahrleisten. Wir bitten Sie herzlich, uns durch lhre Mitarbeit zu unterstutzen.

Ergebnisse: Die Ergebnisse der Befragung werden summarisch fiir Deutschland ausgewertet. Erfolgsfaktoren und
Hemmnissen interkommunaler Kooperation stehen dabei im Mittelpunkt. Ein Riickschluss auf einzelne
Planungsregionen oder Fallbeispiele wird nicht mdglich sein. Die Darstellung von Fallen erfolgt entweder
anonymisiert oder nur nach Freigabe durch die Ansprechpartner vor Ort. Die Daten werden ausschliellich zu
wissenschaftlichen Zwecken genutzt.

Bedienung: Um lhnen die Bearbeitung zu erleichtern, kann die Bearbeitung des Fragebogens unterbrochen und zu
einem spateren Zeitpunkt wieder aufgenommen werden. Wenn Sie eine Seite zuriickblattern méchten, nutzen Sie
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bitte die Schaltflache [Zuriick] unten links auf jeder Seite und nicht den Zuriick-Button des Browsers. Wenn lhnen die
Schrift zu klein oder zu grol? erscheint (Lesbarkeit), kénnen Sie dies mit [Strg]+ (gréRer) oder [Strg]- (kleiner)
anpassen.

Datenschutz: lhre Angaben unterliegen dem Datenschutz und werden ausschlieBlich zu wissenschaftlichen Zwecken
verwendet. Insbesondere werden sie nicht an Dritte weitergegeben. Es finden keine gemeinde- oder
personenbezogenen Auswertungen oder Veroffentlichungen statt. Am Ende der Umfrage wird eine freiwillige Angabe
personenbezogener Kontaktdaten der Bearbeiterin/des Bearbeiters erbeten auf Grundlage einer Einwilligung gem.
Art. 6 Abs. 1 8. 1 lit a DS-GVO. Die Kontakidaten dienen dem Zweck méglicher Riickfragen im Einzelfall sowie der
Rucklaufkontrolle. Empfanger dieser Daten sind ausschlieRlich die zustandigen Mitarbeiter des IOR und des ILS im
Rahmen des Projektes Trends und Tendenzen der Siedlungsentwicklung in gemeinsamer Verantwortlichkeit*. Eine
Datentbermittiung an Dritte erfolgt nicht. Die personenbezogenen Daten werden mit Abschluss der Auswertung,
spatestens am Projektende (Nov. 2023) geldscht.

* Verantwortliche Stelle ist das Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwicklung e.V., Weberplatz 1, 01217 Dresden,
Tel. 0351/4679-0, E-Mail: info@ioer.de, www.icer.de

Mit Fragen zum Datenschutz wenden Sie sich bitte an die Datenschutzbeauftragten des IOR: Dresdner Institut fir
Datenschutz, Prof. Dr. Ralph Wagner, Hospitalstr. 4, 01097 Dresden, 0351/6557720, oder per Mail an
datenschutz@ioer.de

Fragen: Mit Fragen und Anregungen zur Umfrage selbst (Inhalte und technische Umsetzung) wenden Sie sich bitte
an
Mathias Jehling (IOR), Mail: m.jehling@ioer.de, Tel.: 0351 4679 258

Dr.-Ing. Mathias Jehling 0% ausgefillt
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung — 2022 h
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T ®
Leibniz-Institut
fur ckologische I Ls
Raumentwicklung Research

© IOR/ Markus

Was verstehen wir unter interkommunalen Kooperationen?

Interkommunale Kooperationen im Flachenmanagement sind Formen der zwischengemeindlichen Zusammenarbeit
mit einem unterschiedlichen Grad der Formalisierung. Sie reichen von gemeinsamen Absichtserklarungen zu
rdumlichen Zielen, regelmaRigen Treffen von Vertreterinnen zu Herausforderungen, der Selbstbindung an ein Leitbild
der Siedlungsentwicklung bis hin zu formalisierten Formen der Zusammenarbeit in Zweckverbanden zur
Flachennutzungsplanung oder Flachenentwicklung.

Zur Erreichung eines nachhaltigen Fldchenmanagements wird der interkommunalen Zusammenarbeit eine hohe
Bedeutung beigemessen.

Beispiele fiir interkommunale Kooperation im Flachenmanagement:

+ Regionaler Arbeitskreis Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (freiwillige Zusammenarbeit bei raumlicher und
strategischer Planung)

» Kommunales Nachbarschaftsforum Berlin-Brandenburg e.V. (informeller Zusammenschluss fir den Dialog)

» Zweckverband Entwicklungsgemeinschaft Altenholz-Danischenhagen-Kiel (gemeinsame Flachenentwicklung
Gewerbe)

| Zurack | Weiter |

{ Befragung unterbrechen 1 4% ausgefdllt |

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung — 2022
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. °
Leibmiz-Institut
- fur okologische
Raumentwicklung Research

" ©IOR/ Markus

Regionaler Uberblick

Im Folgenden interessiert uns ein regionaler Uberblick, um die Struktur und Bedeutung interkommunaler
Kooperationen in lhrer Planungsregion zu erfassen.

1. Welche Planungsregion beschreiben Sie?

2. Gibt es seitens der Regionalplanung Vorgaben oder Angebote zur Unterstiitzung interkommunaler
Kooperationen im Flichenmanagement?

Bitte nenne Sie die regionalplanerischen Vorgaben und informellen Angebote und geben Sie knapp deren Inhalte an.

| Zurock [ Weiter ]

| Befragung unterbrechen | 9% ausgefilit

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwickiung — 2022
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L ®

Leibniz-Institut

fur ckologische

Raumentwicklung Research

Gewerbeflachenentwicklung

3. Welche interkommunalen Kooperationen zum Management von Gewerbeflachen gab und gibt es in ihrer
Planungsregion seit 20127

Bitte nennen Sie alle Ilhnen bekannten andauernden oder abgeschlossen Kooperationen. Nennen Sie auch solche,
die in Vorbereitung sind oder ihre Ziele nicht erreicht haben und abgebrochen wurden. Geben Sie die Zielsetzung an.

Bezeichnung der Kooperation Zielsetzung i in
Vorbereitungandauernd abgeschlossaingebrochen

I || | o o o o

| || | o o o ©
l | | o o o ©
| || | o o o o©
| | | o o o ©

[C] Es gibt keine interkommunale Kooperationen zum Management von Gewerbefl&chen in der Planungsregion.

Anmerkungen ©

| Zurtick | | Weiter |

| Befragung unterbrechen | 13% ausgefullt |

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung — 2022
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. °
Leibmiz-Institut
fir okologische
Raumentwicklung Research

Wohnflachenentwicklung

4. Welche interkommunalen Kooperationen zum Management von Wohnflachen gab und gibt es in ihrer
Planungsregion seit 2012?

Bitte nennen Sie alle Ihnen bekannten andauernden oder abgeschlossen Kooperationen. Nennen Sie auch solche,
die in Vorbereitung sind oder ihre Ziele nicht erreicht haben und abgebrochen wurden. Geben Sie die Zielsetzung an.

Bezeichnung der Kooperation Zielsetzung i ] in
Vorbereitungandauernd abgeschlossaingebrochen

| | o o o o

| || ] o o o o
| | | & o O O
| || | o o o o
| | | o o o o©

[C] Es gibt keine interkommunale Kooperationen zum Management von Wohnflachen in der Planungsregion.

Anmerkungen &

Zuriick [ weiter |

| Befragung unterbrechen ] 17% ausgefullt |

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung — 2022
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Leibriz-Institut
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Fallbeispiele interkommunale Kooperationen
Wohnflachenentwicklung

Wir interessieren uns fur erfolgreiche und gescheiterte interkommunale Kooperationen im Management von
Wohnflachen. Bitte beschreiben Sie zwei der von Ihnen genannten Kooperationen, die firr die Herausforderungen in
Ihrer Planungsregion exemplarisch sind, naher.

Bitte nennen Sie moglichst eine Kooperation, deren Ziele erreicht wurden (erfolgreich) und eine deren Ziele nicht
erreicht wurden (gescheitert). Wir interessieren uns hier fir Ihre Einschatzung.

1. Welches der von lhnen genannten Fallbeispiele wollen Sie naher beschreiben?

Wenn Sie hier keine Auswahiméglichkeit sehen, gehen Sie bitte Giber den Zuriick-Button eine Seite zuriick und tragen dort Fallbeispiele ein.
Anschlieltend erscheinen hier dieselben Beispiele als Auswahimaoglichkeiten.

(O Kooperation Wohnen 1
() Kooperation Wohnen 2

2. Wie bewerten Sie das ausgewdhlite Beispiel hinsichtlich Zielerreichung?

() Gesetzte Ziele wurden erreicht
() Gesetzte Ziele wurden nicht erreicht
() Zielerreichung kann noch nicht bewertet werden

Andere

| Zuriick ] | Weiter |
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3. Beschreiben Sie bitte, warum Sie das Fallbeispiel als erfolgreich/gescheitert ansehen und welche Faktoren
forderlich/hinderlich waren.

Forderliche Faktoren Hinderliche Faktoren

0 Geteilter Problemdruck (z.B. hoher Nachfragedruck

0 Machtverlust der Kommunen (z.B. Politiker und
nach Wohnraum)

Verwaltungsspitze)

[C] Férderprogramme Transaktionskosten (z.B. Anbahnung,

Ub: h der interk I
O Beratung und Unterstiitzung durch o Zusear\:’l?'ser:;?beﬁ)r R Ak T
Landesregierung (inkl. Gesetze)

. Ungleiche Partnerinnen (z.B. Grélke, Wirtschafts-
O Vertrauer_l tiaa gine ErEhiung ats yhiengen ] und Finanzkraft der beteiligten Kommunen)
Kooperationen

dirathian Andere

I:l| | D\ |

[ zurtck | [ Weiter |

4. Welcher Handlungsbedarf hat inhaltlich zu dieser Kooperation gefiihrt?

5. Wie wurde die Kooperation angestoflen?

["] Gemeinschaftlich durch die Akteure der Kooperation
[T] Modellvorhaben (z.B. durch Bund oder Land geférdert)
[[] Vorgabe aus Mittelzuweisung

[C] Per Verordnung oder per Gesetz

[T] GroRes Infrastrukturprojekt (z.B. Flughafen)

[[] Forschungsprojekt

Andere

| Zuriick | | Weiter |
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6. Seit wann besteht oder wie lange bestand die Kooperation ca.?

Beginn: | [Bitte auswahlen] v | Ende: \ [Bitte auswahlen] v

7. Welche sind die wichtigsten Akteure der Kooperation?

| Zuriick | [ Weiter |

8. In welcher Rechtsform ist die Kooperation organisiert?
Offentlich-rechtliche Form

[] Kommunale Arbeitsgemeinschaft

[] Zweckverband

[[] Offentlich-rechtliche Vereinbarung

[T] Planungsverband

[C] Planungsgemeinschaft

[7] Landesplanerischer Vertrag

[T] Anstalt des offentlichen Rechts

[C] Regionalverband

Andere

Privatrechtliche Form

[7] Gesellschaft mit beschrankter Haftung GmbHG
[C] Eingetragener Verein (e.V.)
Andere

Informelle Gremien

[] Kommunalpolitische Gremien
[C] Verwaltungsinterne Gremien
[T] Projektbeirate

[C] Koordinierungsbiiros

Andere

| Zurtick | | Weiter |
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9. Welches wichtige Dokument ist die Basis fiir die interkommunale Kooperation?

[T Interkommunaler Flachennutzungsplan

[C] Gemeinsames Entwicklungskonzept/Handlungskonzept
[7] Leitbild

[7] Strukturkonzept

Andere

10. Erfolgte im Rahmen der interkommunalen Kooperation bereits eine gemeinsame
Wohnflachenentwicklung oder ist dies geplant?

() Ja, bereits umgesetzt
(O Ja, in Planung

(O Nein

| Zurtick | | Weiter |

11. Wie schitzen Sie die Wirkung der Kooperation auf den Flachenverbrauch ein?

(O Geringere Flachenneuinanspruchnahme
(O Ahnlich hohe Flachenneuinanspruchnahme

() Hohere Flachenneuinanspruchnahme

Erlautern Sie bitte, wie Sie zu dieser Einschatzung kommen.

| Zuriick \ | Weiter |

12. Gibt es offentlich zugangliche Informationen zum Fallbeispiel?
Bitte geben Sie eine Quelle an (z.B. Link zur Website).

| Zuriick \ | Weiter |
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R °

Leibmiz-Institut

fir okologische

Raumentwicklung Research

Fallbeispiel 2

Bitte beschreiben Sie nun eine zweite Kooperation naher.

Wenn Sie in Fallbeispiel 1 bereits eine erfolgreiche Kooperation vorgestellt haben, wahlen Sie nun bitte méglichst
eine Kooperation die lhrer Einschatzung nach gescheitert ist. Sollte es keine gescheiterte Kooperation geben, stellen
Sie gemne ein weiteres erfolgreiches Fallbeispiel vor.

1. Welches der von lhnen genannten Fallbeispiele wollen Sie naher beschreiben?

() Kooperation Wohnen 1
(O Kooperation Wohnen 2

0 Es gibt kein weiteres Fallbeispiel, das ich beschreiben kann.
Mit dem Klick auf Weiter gelangen Sie an das Ende des Fragebogens.

2. Wie bewerten Sie das ausgewahlite Beispiel hinsichtlich Zielerreichung?

() Gesetzte Ziele wurden erreicht
() Gesetzte Ziele wurden nicht erreicht
(O Zielerreichung kann noch nicht bewertet werden

Andere

| Zuriick | | Weiter |

B T e T o T o L T

Es folgen dieselben Fragen wie in Fallbeispiel 1.
In dieser Vorschau stellen wir die Fragen zur besseren Ubersich tnicht noch einmnal dar.

B e ks e
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T ®
Leibmiz-Institut
fur okologische I L
Raumentwicklung Research

© IOR/ Markus Feh:

Keine Fallbeispiele?

Sie haben angegeben, dass es in Ihrer Planungsregion keine interkommunalen Kooperationen zum Management von
Wohnflachen gibt. Damit entfallen fiir Sie die Detailfragen zu den Beispielen.

Wenn Sie doch noch Falle fir interkommunale Wohnflachenentwicklung nennen wollen, wahlen Sie bitte unten
"Fallbeispiele erganzen" und deaktivieren auf der folgenden Seite die Option "Es gibt keine interkommunale
Kooperationen zum Management von Wohnflachen in der Planungsregion™. AnschlieBend kénnen Sie Fallbeispiele
eintragen und Gber Weiter die Detailfragen beantworten.

| Fallbeispiele erganzen |

Sollten Sie keine Angaben erganzen waollen, beantworten Sie bitte die nachfolgende Frage und klicken anschlieRend
auf Weiter, um die Befragung abzuschlieRen.

5. Kénnen Sie eine Einschatzung geben, warum keine interkommunalen Kooperationen zum Management von
Wohnflachen in lhrer Planungsregion existieren?

Zuriick Weiter |

[ Befragung unterbrechen ] 45% ausgefullt |

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung — 2022
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Leibmiz-Institut
- flr okologische I L
Raumentwicklung Research

AbschlieBen des Fragebogens

Sie sind am Ende des Fragebogens angelangt. Vielen Dank fiir Ihre Antworten!

Als Dankeschon fir [hr Mitwirken méchten wir Sie ganz herzlich zu einer kostenfreien Online-Teilnahme an unserem
Ergebnisworkshop im Rahmen des Dresdner Flachennutzungssymposium 2023 (13. und 14.07.2023) einladen.

Wenn Sie Interesse an einer Teilnahme haben, tragen Sie bitte unten Ihre Kontaktdaten ein. Wir kontaktieren Sie,
sobald nahere Informationen vorliegen.

Teilnahme am Ergebnisworkshop

Bitte kontaktieren Sie mich bezuglich des Ergebnisworkshops am DFNS 2023.

Vor- und Nachname:
Institution:
E-Mail:

Wollen Sie uns sonst noch etwas mitteilen?

Wenn Sie auf Umfrage speichern und beenden klicken, werden lhre Angaben abgesendet und
gespeichert.

Danach sind keine Anderungen mehr méglich.

| Umfrage speichern und beenden |

| Zurtck | | Weiter |

| Befragung unterbrechen | 93% ausgefillt

Dr.-Ing. Mathias Jehling
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung — 2022
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D.2 Interkommunale Kooperationen Gewerbeflichen (Online-Befragung)

Tabelle 20:

Interkommunale Kooperationen Gewerbeflachen nach Planungsregion

Planungsregion

RPV Augsburg

Region Trier

Ostwestfalen-Lippe

Region Hannover

Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe

Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe

Arnsberg

Arnsberg

Halle

Region Sudlicher
Oberrhein

Region Sudlicher
Oberrhein

Region Sudlicher
Oberrhein

Region Sudlicher
Oberrhein

Region Stdlicher
Oberrhein

Region Trier

Region
Nordschwarzwald

Region
Nordschwarzwald

Region
Nordschwarzwald

Region
Nordschwarzwald

Bezeichnung der Kooperation

Gemeinsame Ausweisung von
Gewerbegebieten

Diverse Uiberortlich und regional
bedeutsame Standorte gem. regionalem
Raumordnungsplan

Interkomm Bielefeld-Herford-Bad
Salzuflen

Logistikschwerpunkt West - Wunstorf-
Barsinghausen

Planungsverband zwischen der Stadt
Bingen am Rhein und der VG
Sprendlingen-Gensingen

Econ Park im Kreis Birkenfeld - VG
Baumholder und VG Birkenfeld

Industrie- und Gewerbepark
Wittgenstein

Lidenscheidt, Werdohl Altena fiir
Rosmart

Projektgruppe Industrie- und

Gewerbeflachen der EMMD

Gewerbepark Breisgau

Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr

hoch3 Gewerbepark Raum Offenburg

basic Gewerbepark Kehl/Neuried

Interkom Steinach / Raumschaft Haslach

diverse Uberdrtlich und regional
bedeutsame Standorte gem. regionalem
Raumordnungsplan

Ensingen Sud

IKG Dammfeld

IKG Gewerbepark Heckengau

IKG Frauenwaldle
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Synergieeffekte

interkommunale Entwicklung

interkommunales Gewerbegebiet
Abgestimmte Entwicklung von

Logistik- und Industrieflachen

Landesweitbedeutsame Flache
fiir Gewerbe und Industrie -
Steuerung der Gewerbefl.
Entwickl.

Landesweiter Standort flr
Gewerbe und Industrie
interkommunales Gewerbegebiet
interkommunales Gewerbegebiet
Abstimmung Gewerbeflachen-
entwicklung

Interkommunales Gewerbegebiet
Interkommunales Gewerbegebiet
Interkommunales Gewerbegebiet
Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

interkommunale Entwicklung

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

Status

abgeschlossen

abgeschlossen

abgeschlossen

abgeschlossen

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd
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Planungsregion

Region
Nordschwarzwald

Metropolregion Rhein-
Neckar

Metropolregion Rhein-
Neckar
Metropolregion Rhein-

Neckar

Metropolregion Rhein-
Neckar

Metropolregion Rhein-
Neckar

PV Region Chemnitz

PV Region Chemnitz

PV Region Chemnitz

Region Mittelhessen

Region Mittelhessen

Region Mittelhessen

Region Mittelhessen

Westmecklenburg

Westmecklenburg

Minsterland

Minsterland

Minsterland

Region Bodensee-

Oberschwaben

Heilbronn-Franken

Heilbronn-Franken

Bezeichnung der Kooperation

Interkom Nordschwarzwald

Heddesheim, Hirschberg a.d. Bergstralle

IGO — gem. Industriepark der
Kommunen Buchen, Limbach und
Mudau in Buchen

Technologiepark Neckar-Odenwald in
Obrigheim

RIO in Osterburken — Industriepark

VIP Verbandsindustriepark

Zweckverband Gewerbegebiet Hoffeld

Planungszweckverband Industrie- und
Gewerbegebiet
Autobahnanschlussstelle
Reichenbach/Vogtl. (PIA)

IZ der Stadt Freiberg und der Gemeinde
Bobritzsch-Hilbersdorf

InterKom GmbH Ebsdorfer Grund

Zweckverband Interkommunaler
Gewerbepark Salzbodetal

Interkommunales Gewerbegebiet B 236
/252

Interkommunales Gewerbegebiet an
der BAB 5, Griinberg

Wismar-Hornstorf

Grevesmihlen-Upahl

Interkommunales/interregionales
Gewerbegebiet AUREA

AirportPark FMO (Greven/Kr.
Steinfurt/Minster)

Interkommunales Gewerbegebiet
Ahaus/Legden

Interkommunaler Gewerbe- /
Industriepark Oberschwaben

Industriepark A81 (Tauberbischofsheim,
etc.)

Industriepark Ob der Tauber (Grunsfeld,
etc.)

226

Zielsetzung

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

gemeinsame Entwicklung

Gewerbegebiet

gemeinsame Entwicklung
Gewerbegebiet

gemeinsame Entwicklung
Gewerbegebiet ,,GE Freiberg Ost
an der B 173“

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

Entwicklung des

interkommunalen GE/GI

Entwicklung des

interkommunalen GE/G

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales GE

Zweckverband

Zweckverband

Status

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd
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Planungsregion

Heilbronn-Franken

Westpfalz (Rheinland-
Pfalz)

Disseldorf

Disseldorf

Region Stuttgart

Ostwestfalen-Lippe

Ostwestfalen-Lippe

Ostwestfalen-Lippe
Ostwestfalen-Lippe

RPV Ruhr

Rostock

Region Donau-lller

Region Donau-lller

Region Mittlerer
Oberrhein

Region Mittlerer
Oberrhein

Heilbronn-Franken
Arnsberg

Saarland

Disseldorf

Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe

Region Bodensee-
Oberschwaben

Bezeichnung der Kooperation

GE Oberes Buihlertal (Obersontheim,
etc.)

Stadtebaulicher Kooperationsvertrag

Rheinisches Sixpack

Weeze-Goch; Elsbachtal (Grevenbroich,
Jichen, Monchengladbach); Regiopark
(Mdnchengladbach, Jichen)

Zweckverband Industriegebiet
Besigheim

Aurea Marburg: Rheda-Wiedenbriick-
Herzebrock-Clarholz-Oelde

Oberbehme: Kirchlengern-
Hiddenhausen

Interkomm Borgholzhausen-Versmold
Ravennapark Halle-Gitersloh-Werther

Verschiedene interkommunale
Gewerbegebiete

Gewerbestandort Bentwisch

Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-
Ulm

Zahlreiche Zweckverbande interkomm.
GE

Zweckverband Gewerbepark mit
Regionalflughafen Sollingen

Wirtschaftsforderung Industriegebiet
Oberderdingen, Sulzfeld, Kiirnbach und
Zaisenhausen GmbH & Co. KG

Gewerbepark A6 (Kirchberg, etc.)
Brilon und Olsberg

Eurozone (international mit Frankreich)

Krefeld Meerbusch; Dormagen Neuss;
Mackenstein (Monchengladbach,
Viersen)

Stadt Mainz und VG Nieder-Olm

Zweckverband Interkommunaler
Gewerbe- und Industriepark Graf-
Stauffenberg
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Zweckverband

Interkomm. Gl-Gebiet

regionale Zusammenarbeit bei

der Gewerbeflachenentwicklung

gemeinsame Entwicklung von

Gewerbegebieten

Gewerbeentwicklung

interregionales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet

interkommunales Gewerbegebiet
interkommunales Gewerbegebiet

Blindelung von Ressourcen

gemeinsame Entwicklung

Gewerbeansiedlung

Gewerbeansiedlung

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales Gewerbegebiet

Zweckverband
interkommunales Gewerbegebiet
Grenzliberschreitende Industrie-,

Gewerbe- und
Dienstleistungsbereiche

gemeinsame Entwicklung von
Gewerbegebieten

Interkommunales Gewerbegebiet

Interkommunales GE

Status

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd
andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd
abgebrochen

abgebrochen

abgebrochen

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung
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Planungsregion

Region Bodensee-
Oberschwaben

Region Bodensee-
Oberschwaben

Heilbronn-Franken

Region Donau-lller

Region Mittlerer
Oberrhein

Bezeichnung der Kooperation

Interkommunaler Gewerbe- und
Industriepark Donau-Oberschwaben

Interkommunales Gewerbegebiet
Waltershofen

IKG Bergbronn

Zweckverbande interkomm. GE

Interkommunales Gewerbegebiet
Linkenheim-Hochstetten, Dettenheim
und Graben-Neudorf

GE-Flachenvorsorge / -konzept /-potenzial

Oberes
Elbtal/Osterzgebirge

Region Havelland-

Flaming

Vorpommern

Leipzig-Westsachsen

Landkreis Holzminden

Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe

Oberes
Elbtal/Osterzgebirge

Leipzig-Westsachsen

Planungsverband
Region Chemnitz

Disseldorf

Disseldorf

RPV Ruhr

Regionale Standorteinordnung im
interkommunalen Aktionsraum Dohna -
Heidenau - Pirna

Strukturkonzept Flughafen BBI beim
KNF

Regionales
Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir
den Stadt-Umland-Raum von Stralsund

Fachkonzept Industrie- und
Gewerbeflachenvorsorge

Gewerbeflachenkonzept

VG Monsheim -
Gewerbeflachenkonzept mit
kommunaler Kooperation

Standortsondierung zur
Gewerbeflachenentwicklung der
interkommunalen Kooperation
Altenberg/Glashutte

Industrie- und Gewerbeflachenvorsorge
Leipzig/Halle

Interkommunale Zusammenarbeit zw.
Plauen und Oelsnitz/Vogtl.
Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis

Kleve

Landfolge Garzweiler

24 Regionale Kooperationsstandorte
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Interkommunales GE

Interkommunales GE

Zweckverband

Gewerbeansiedlung

Interkommunales Gewerbegebiet

Bewertung von Potenzialflachen

Erhebung von GE-Potenzialen

Strategische Steuerung der
Einzelhandels-entwicklung

Flachenvorsorge Region

Analyse und Empfehlungen

Konzentration der
Gewerbeflachen in Zentralen
Orten und Vermeidung von
libermaRigen Ausweisungen in
klein Gemeinden

Bewertung von Potenzialflachen

Flachenvorsorge

gemeinsame Entwicklung von
regionalen
Versorgungsstandorten

interkommunal abgestimmte
Mengensteuerung

Abstimmung gemeinsamer
Planungen zur Gestaltung der
Tagebaufolgelandschaft

Schaffung eines
Flachenangebotes fir
flachenintensive Betriebe

Status

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung

abgeschlossen

abgeschlossen

abgeschlossen

abgeschlossen

abgeschlossen

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd
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Planungsregion

RPV Ruhr

RPV Ruhr

Planungsraum Ill Land
Schleswig-Holstein

Planungsraum Ill Land
Schleswig-Holstein

Planungsraum Il Land
Schleswig-Holstein

Planungsraum Il Land
Schleswig-Holstein
Landkreis Holzminden

Saarland

Landkreis Northeim

Bezeichnung der Kooperation

Gewerbliches Flachenmanagement

Sicherung landesbedeutsamer
Gewerbeflachen

SUK Elmshorn

SUK ltzehoe

SUK Heide

SUK Geesthacht

Interkomm.
Gewerbeflachenentwicklung

Interkommunale Industrie- und
Gewerbegebiete

Gemeinde- und landkreislibergreifende
Flachenentwicklung

Informelle Zusammenarbeit

Leipzig-Westsachsen
Berlin und Berliner
Umland (KNF e.V.)
Berlin und Berliner
Umland (KNF e.V.)
Berlin und Berliner
Umland (KNF e.V.)

Oberfranken-West

PV Region Chemnitz

Beratung Kommunen und Investoren

KAG Dialogforum Berlin Brandenburg

Komm. Arbeitsgemeinschaft
Wirtschaftsregion Osthavelland

Regionalmanagement Nordost

Interkommunale Zusammenarbeit zur
Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Bamberg,
Bischberg, Hallstadt und Hirschaid

Interkommunale Zusammenarbeit im
Strategieausschuss des
Stadteverbundes Goltzschtal (Auerbach,
Falkenstein, Rodewisch und Ellefeld im
Vogtlandkreis)

Interkommunale Flachenpools

Region Mittlerer
Oberrhein

Oberfranken-Ost

Wirtschaftsforderung Bruchsal

Interkommunales Flachenmanagement
Landkreis Wunsiedel i.Fichtelgebirge
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Abbau von Restriktionen,
Strukturwandel

Gewerbeflachenkonzept

Gewerbeflachenkonzept

Gewerbeflachenkonzept

Gewerbeflachenkonzept

Flachen finden und Entwicklung
anstollen

Kooperation bei der Ausweisung
und ErschlieBung

Bessere Vermarktung,
optimiertes Flachenmanagement

friihzeitige Beteiligung/
Konfliktlosung

Abstimmung zu GE-
Flachenentwicklung,

Information tGber und
Abstimmung zu GE-
Flachenentwicklung

Flachenbilanz, Plattform,
Informationsaustausch

Abstimmung der
Einzelhandelsentwicklung im
Stadt-Umland-Bereich Bamberg

gemeinsame Entwicklung von
Siedlungsflachen

Gemeinsame Flachenpools

interkommunaler
Kompensationsflachen-pool und -
management, Innenentwicklung
und Brachflachenrevitalisierung,
interkommunale

Status

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

in

Vorbereitung

in
Vorbereitung

in
Vorbereitung

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

andauernd

in
Vorbereitung



Planungsregion Bezeichnung der Kooperation Zielsetzung Status
Gewerbeflachenentwicklung und
-vermarktung
Interkommunaler Flachennutzungsplan
RPV Ruhr Regionaler Flachennutzungsplan der andauernd
Stadte Essen, Milheim an der Ruhr,
Oberhausen, Gelsenkirchen, Herne,
Bochum
Oberlausitz- versch. gem. FNP von VG's bzw. VV's vorbereitende BLP nicht
Niederschlesien beantwortet
Gewerbeflacheninformationssystem
Landkreis Harburg Gewerbeflacheninformationssystem in Informationen Gber verfligbare andauernd
der Metropolregion Hamburg (GEFIS) Gewerbeflachen

D.3 Interkommunale Kooperationen Wohnbauflachenentwicklung (Desktop-Recherche)

Tabelle 21: Interkommunale Kooperationen (Desktop-Recherche)

Nr. | Interkommunale Kooperation

1 FREIRAUM Ruppiner Land

2 Stadt-Umland-Kooperation Rendsburg

3 Metropolregion Hamburg

4 Wirtschaftsband A9 Frankisches Schweiz
5 Region Heide

6 Stadt-Umland-Kooperation
Elmshorn/Pinneberg

7 Zweckverband Pattonvile
8 Region FrankfurtRheinMain

9 Zweckverband Entwicklungsgemeinschaft
Altenholz-Danischenhagen-Kiel

10 | Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

11 | StadteRegion Aachen

12 | Region Halle/Leipzig

13 | Zweckverband Raum Kassel

14 | Stadtregion Hannover

15 | Regiopolregion Paderborn e.V.

Nr

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38
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Interkommunale Kooperation

Kooperationsmodell zur
Siedlungsflachenentwicklung in der Region Freiburg

Stadtregion Minster

Regionalverband Saarbriicken
Stadt-Umland-Kooperation Erlangen-Firth
Stadt-Umland-Kooperation Liibeck

DADINA - Darmstadt-Dieburger
Nahverkehrsorganisation

Zweckverband Nirnberg Feucht Wendelstein
Regionalverband GrofRraum Braunschweig

Stadt-Umland-Bereich Rosenheim

Stadt-Umland-Kooperation Flensburg

Kommunale Arbeitsgemeinschaft Region Erfurt-
Weimar-Jena ,Die Impulsregion e.V."

Kommunale Arbeitsgemeinschaft ,Region Gera'

Stadt-Umland-Kooperation Mittelbereich
Eberswalde

Mittelbereich Werde (Havel) — Beelitz

Stadtenetz ,,Mitten am Rhein"
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Nr.

16

17

18

19

20

21

22

23

Interkommunale Kooperation

Regiopolregion Rostock

Planungsverband Region Rostock / Stadt-
Umland-Raum Rostock

Regiopolregion Bielefeld
Metropole Ruhr / Regionalverband Ruhr
(RVR)

Kommunalverbund Niedersachen/Bremen
e.V.

Verband Region Stuttgart

Verband Region Rhein-Neckar (VRRN)

RegioNetzWerk

Nr

39

40

41

42

43

44

45

46
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Interkommunale Kooperation

Stadt-Umland-Kooperation Stadt Woérth und VG
Kandel-Hagenbach

Kommunales Nachbarschaftsforum Berlin-
Brandenburg (KNF)

Metropolregion Mitteldeutschland (EMMD)
Projektgruppe , Industrie- und Gewerbeflachen”

Regionales Biindnis fiir Wohnungsbau und
Infrastruktur in der Region Miinchen

Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen (PV)

Zwischen Rhein und Wupper: zusammen —wachsen

Regionaler Arbeitskreis Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler
(:rak)

Initiative Rodachtal e. V.
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E Synthese und Abschlussworkshop

E.1 Programm

Zwischen Flachensparen und Wohnungsfrage. Trends, Strategien und Losungsansatze fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung

Datum: Montag, den 23.10.2023
Zeit: 11-17 Uhr
Ort: Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV)

11:00 Uhr Begriifung

Peter Fritsch, Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz (BMUV)

Martin Schmied, Umweltbundesamt (UBA)

11:15 Uhr Die Flachenwende: eine Bilanz des (Un-)Erreichten
Prof. Dr.-Ing. Stefan Siedentop (TU Dortmund)

12:00 Uhr Wo und warum gelingt der Ubergang zu einer flichensparenden Siedlungsentwicklung
nicht?
Denise Ehrhardt, Rieke Borges (IOR) und Sebastian Eichhorn (ILS)

13.00 Uhr Mittagspause

14.00 Uhr Planerische und politische Handlungsempfehlungen fiir eine flachensparende
Siedlungsentwicklung
Denise Ehrhardt (IOR) und Sebastian Eichhorn (ILS)

14.30 Uhr Panel 1
Flachensparen in Zeiten von Wohnungsknappheit: Herausforderungen in angespannten
Wohnungsmarktregionen

Moderierte Paneldiskussion mit Statements aus der Praxis
e Heike Jaehrling (Landesplanung NRW)
e Heiko Heinzel (Bad Nauheim)
e Johannes Wilberz (Stadt Kéln)
e Moderation: Dr.-Ing. Mathias Jehling (IOR)

15.30 Uhr Kaffeepause

15.45 Uhr Panel 2
Flachensparen und landliche Wohntraume: Herausforderungen in entspannten
Wohnungsmarktregionen

Moderierte Paneldiskussion mit Statements aus der Praxis
e Diana Pfeifer (Stadt Merseburg)
e Niklas Scheder (Landes- und Regionalplanung in den Regionen Ingolstadt und
Miinchen)
e Andreas Wafsmann (Gemeinde Hille)
e Moderation: Dr.-Ing. Mathias Jehling (IOR)

16.45 Uhr Ausblick: Zentrale Stellschrauben einer ,,Flachenwende”
Dr. Angelika Miinter (ILS) und Alice Schréder (UBA)

Moderation: Dr. Angelika Miinter, Institut fiir Landes- und Stadtentwciklungsforschung
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E.2 Teilnehmerinnen und Teilnehmer

Person

Rieke Borges

Anna Dunkl

Denise Ehrhardt
Sebastian Eichhorn
Maximilian Ferchau

Peter Fritsch

Oliver Gewand
Detlef Grimski
Jens-Martin Gutsche
Stephan Hartel
Arthur Haus

Heiko Heinzel
Johanna Herrmann
Sylvia Herrmann

Heike Jaehrling

Mathias Jehling
Markus Kather
Jochen Kramer

Karin Krokel

Eva Maria Levold

Aura Moldovan
Angelika Minter
Ricarda Patzold
David Pehlke
Diana Pfeifer
Daniel ReiBmann
Niklas Scheder

Martin Schmied

Institution

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)

Leibniz-Institut fur Landerkunde (IfL)

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)

Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS)
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)

Bundesministerium flir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz (BMUV)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Umweltbundesamt (UBA)

Bliro Gertz Gutsche Riimenapp (GGR)

Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
Grine Liga

Stadt Bad Nauheim

Brandenburgische Technische Universitat Cottbus-Senftenberg (BTU Cottbus)
Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen

Ministerium fiir Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des Landes
Nordrhein-Westfalen (MWIKE NRW)

Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR)
Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Abt.
Raumordnung und Regionalplanung

Deutscher Stadtetag (DST)

Thiinen-Institut fir Lebensverhéltnisse in landlichen Rdumen
Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS)
Deutsches Institut fuir Urbanistik (Difu)

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Gemeinde Merseburg

Umweltbundesamt (UBA)

Regierung von Oberbayern — Landes- und Regionalplanung

Umweltbundesamt (UBA)
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Person Institution

Alice Schroder Umweltbundesamt (UBA)
Stefan Siedentop TU Dortmund

Guido Spars Bundesstiftung Bauakademie
Andreas WalRmann Gemeinde Hille

Anne Weil Regierung von Unterfranken
Johannes Wilberz Stadt Kéln

Thomas Zimmermann HafenCity Universitat Hamburg

E.3 Protokoll
BegriiBung
» Grufdwort durch Peter Fritsch (BMUV)

» Begriiffung aller Teilnehmerinnen und Teilnehmer und inhaltliche Einfithrung in den
Abschlussworkshop durch Martin Schmied (UBA)

Keynote

» Prasentation der Keynote ,Die Flichenwende: eine Bilanz des (Un-)Erreichten” durch Prof.
Dr. Stefan Siedentop (TU Dortmund) (siehe Prasentation
» 1T TS_Abschlussworkshop_Dokumentation_Vortrag Siedentop®)

» Laut Herrn Siedentop gibt es systemische Ursachen, die dazu fiihren, dass die Reduzierung
der Flachenneuninanspruchnahme nicht erfolgreich ist. Als zentral werden hierbei 1)
institutionell-diskursive, 2) fiskalische, 3) rechtliche und 4) territoriale Griinde angefiihrt.

» Laut Herrn Siedentop scheitert eine flichensparende Siedlungsentwicklung nicht allein
aufgrund eines Mangels an boden- und flachenpolitischen Instrumenten. Ein zentrales
Hindernis fiir eine flaichensparende Siedlungsentwicklung ist nach wie vor im fehlenden
(politischen) Willen zu finden, die bestehenden Steuerungsansitze konsequent ein- und
umzusetzen. Zugleich wird deutlich, dass giangige Narrative wie das ,,Umsetzungsdefizit der
Planung" nur begrenzt als Erklarungsmodelle fiir die aktuellen Entwicklungsmuster der
Siedlungs- und Flachenentwicklung greifen. Viele der identifizierten Treiber und
Mechanismen, die zu einer Flachenneuinanspruchnahme im Bereich Wohnen fiihren, liegen
aufderhalb des Einflussbereichs der Raumordnungs- und Stadtentwicklungspolitik.

» Um diesen Herausforderungen zu begegnen, miissen Losungsanséatze iiber das enge
Planungsinstrumentarium hinausgehen und systemisch angelegt sein. Es bedarf gezielter
Mafdnahmen zur Identifikation und Beseitigung fiskalischer Fehlanreize im Steuersystem
und staatlicher Subventionen sowie eines gesellschaftlichen und politischen
Bewusstseinswandels hin zu einer bewussteren Nutzung von Wohnflachen. Dies erfordert
eine umfassende ,Flachenwende" als langfristigen Transformationsprozess hin zu einer
nachhaltigen Flachenkreislaufwirtschaft bis 2050.
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Nachfragen und Diskussion:

» Exogene Faktoren wie die Niedrigzinsphase (bis 2022) oder Engpéasse und Lieferprobleme
im Bausektor (seit 2022) beeinflussen die Nachfrage, die Bautatigkeit und somit auch die
Flachenneuinanspruchnahme ohne direkten planerischen Einfluss. Gleichwohl der Einbruch
der Baufertigstellungen grundsatzlich zu einem geringeren Flachenverbrauch beitragt, sollte
die Siedlungsentwicklung planerisch gesteuert werden, da freie Marktkrafte nicht zwingend
am Allgemeinwohl orientiert sind und unter hohen gesellschaftlichen Kosten zum
Flachensparen und gezwungenermafien zu Suffizienz - abnehmende Pro-Kopf-Wohnflache
in den Grofdstadten, insbesondere bei einkommensschwachen Haushalten - beitragen.

» Die Werbung der letzten Jahrzehnte hat dazu beigetragen, dass sich das Wohnleitbild des
Einfamilienhauses in der Gesellschaft verfestigt hat. Gleichwohl sich die Nachfrage
planerisch nur schwer beeinflussen lasst, liegt es dennoch in der Verantwortung der
Kommunen auf eine flaichensparende und kompakte Siedlungsentwicklung hinzuwirken.

» Um eine aktive Bodenpolitik zu betreiben, spielt unter anderem die fiskalische Starke der
Kommunen eine wichtige Rolle. Da viele Kommunen jedoch von finanziellen Engpassen
betroffen sind, bietet der vergiinstigte Verkauf von (nicht mehr benétigten)
Bundesliegenschaften an Kommunen einen wichtigen Ansatzpunkt, um eine aktive
Bodenpolitik auf lokaler Ebene zu unterstiitzen bzw. zu starken.

» Das Klimaschutzgesetz schreibt vor, dass Landnutzungsanderungen zum Klimaschutz
beitragen sollen. In der (Planungs-)Praxis werden flachenpolitische Entscheidungen jedoch
noch immer zu wenig mit dem Klimaschutz und dem Ausstofd von CO2-Emmissionen
verkniipft. Wie Klimaschutz auf kommunaler Ebene und in die Bauleitplanung integriert
werden kann, wurde bereits in einem UBA-Projekt3 untersucht.

Wo und warum gelingt der Ubergang zu einer flichensparenden Siedlungsentwicklung nicht?

» Vorstellung der empirisch-analytischen Forschungsergebnisse durch Denise Ehrhardt, Rieke
Borges (IOR) und Sebastian Eichhorn (ILS) (siehe Prisentation
,TTS_Abschlussworkshop_Dokumentation_Vortrag_ILS_IOR“, Folien 1 bis 62).

Nachfragen und Diskussion:

» Bisherige Auswertungen beschranken sich auf den Anteil der Flaichenneuinanspruchnahme,
der durch das Wohnen entsteht. Um die Bedeutung der Wohnbaufldchenentwicklung fiir die
Flachenneuinanspruchnahme und den Beitrag des Wohnungssektors zur Erreichung des 30
ha-Ziels bewerten zu kdnnen, sollte die Flachenneuinanspruchnahme Wohnen der gesamten
Flachenneuinanspruchnahme oder anderen Sektoren (z. B. Gewerbe) gegeniibergestellt
werden.

» Bisherige Ergebnisse zu Innenentwicklungsanteilen und -potenzialen sind entweder auf
Fallstudien beschrankt oder nehmen keine raumliche Differenzierung unterhalb der
Gemeinde vor. Fiir die Entwicklung von konkreten Handlungsempfehlungen (z. B.
hinsichtlich Mobilisierbarkeit) muss die zeitnahe und fortlaufende Bereitstellung von

3

https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/376 /publikationen/broschuere_klimasch
utzmanagement_und_treibhausgasneutralitaet_in_kommunen_bf.pdf
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validen Daten tiber (verfiigbare) Innenentwicklungspotenziale mittel- bis langfristig weiter
verbessert werden.

» Die aktuelle Baulandumfrage des BBSR4 kommt zu dem Ergebnis, dass es noch immer
umfangreiche Innenentwicklungspotenziale in Deutschland gibt. Die Mobilisierung von
Bauliicken und Brachfldchen wird - trotz eigentiimerbezogener und rechtlicher Aspekte und
damit verbundener langwieriger Beteiligungs- und Planungsprozesse - von den
Teilnehmenden als wichtig und sinnvoll angesehen, um auf eine flacheneffiziente und
kompakte Siedlungsentwicklung hinzuwirken.

» Kommunen verfiigen liber unterschiedliche Instrumente, um Innenentwicklung zu
betreiben. Nach Einschatzung der Teilnehmenden ist der personelle und zeitliche Aufwand
dennoch hoch, sodass weiterhin auf eine Vereinfachung der Planungsprozesse und der
Innenentwicklung hingewirkt werden sollte.

» Projektentwickler zielen in der Regel darauf ab, Grundstiicke moglichst gewinnbringend zu
verdufern. In Kernstadten und im Umland fiihrt dies dazu, dass Projektentwickler hohere
Bebauungsdichten realisieren mochten als von den Kommunen zum Teil gewlinscht. Es stellt
sich daher die Frage, ob Projektentwickler nicht auch Verbiindete beim Flachensparen sein
kénnen.

» Privatwirtschaftliche Interessen und Anreize bestimmen die Immobilienentwicklung.
Projektentwickler bauen mehr nach finanzieller Attraktivitat (gerne auf griiner Wiese) und
aufgrund langwieriger Planungsverfahren und geringerer Gewinnmargen weniger hiufig im
Innenbereich. Es wird angemerkt, dass sich Wohnungsmarkte und damit auch die Interessen
der Projektentwickler verandern. Entwickler bauen weiterhin Einfamilienhduser, gehen
aber - dhnlich wie Makler - mittlerweile ebenfalls auf Ein- und Mehrfamilienhduser im
Bestand, unter anderem aufgrund von fehlenden Entwicklungsflachen fiir Einfamilienhduser.

» Da Einfamilienhduser haufig von Einzelpersonen bewohnt werden, wird angeregt ggf. einen
anderen zutreffenderen Begriff zu nutzen.

» Haushalte, die neu bauen, folgen vielfach traditionellen Geschlechterrollen, bei denen die
Frau in Teilzeit und der Mann in Vollzeit arbeitet. Entsprechende Modelle sind anscheinend
in der Lage die finanzielle und zeitliche Belastung des Hausbaus besser zu kompensieren
bzw. zu tragen. Geschlechtersoziologische Aspekte spielen demnach noch immer eine
wichtige Rolle, um die Nachfrage nach Einfamilienhdusern zu verstehen.

» Eigentiimer von Eigentumswohnungen sind in der Regel sehr zufrieden mit ihrer
Wohnsituation. Die Eigentumswohnung wird jedoch vielfach lediglich als Ubergangslésung
angesehen. Der Wunsch nach einem eigenen Haus, das ,,noch mehr das Eigene“ ist, treibt die
Wohnstandortentscheidung langfristig an.

» Die Empirie zeigt, dass junge Menschen - zumindest im Bereich Wohnen - nur ein geringes
Interesse am Teilen haben. Der Erfolg von Wohnformen mit Gemeinschaftsrdumen und
dhnlichen Konzepten zur Reduzierung der Wohnflache pro Kopf, insbesondere in landlich
geprigten Regionen, muss daher kritisch hinterfragt werden.

4 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE /veroeffentlichungen/bbsr-online/2022 /bbsr-online-11-2022-
dl.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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Planerische und politische Handlungsempfehlungen fiir eine flaichensparende
Siedlungsentwicklung

| 2

Vorstellung der aus dem Forschungsvorhaben entwickelten und aufbereiteten planerischen
und politischen Handlungsempfehlungen fiir eine flichensparende Siedlungsentwicklung
durch Denise Ehrhardt (I0R) und Sebastian Eichhorn (ILS) (siehe Prisentation
,TTS_Abschlussworkshop_Dokumentation_Vortrag_ILS_IOR, Folien 63 bis 74).

Nachfragen und Diskussion:

| 2

Die Handlungsempfehlungen differenzieren derzeit ausschlief3lich zwischen Regionen mit
angespannten und entspannten Wohnungsmarkten. Es wird darauf hingewiesen, dass sich
die Problemlagen aber auch innerhalb dieser Raumtypen zwischen Kommunen
unterscheiden konnen. Dies sollte am Anfang des Positionspapiers herausgestellt werden.
Eine mogliche zusatzliche Abgrenzungssystematik konnte iiber Gemeindetypen (z. B.
Grofstadte und kleine Kommunen) erfolgen, um dartiber die bestehenden Kapazititen im
Einsatz von unterschiedlichen (Planungs-)Instrumenten zu beriicksichtigen (z. B. Aufbau
von Monitoringsystemen).

Eine Vielzahl der Handlungsempfehlungen ist - unter unterschiedlichen
Rahmenbedingungen - sowohl fiir Regionen mit angespannten als auch entspannten
Wohnungsmarkten relevant. Dies sollte am Anfang des Positionspapiers betont werden.

Die Handlungsempfehlungen sollten beziiglich ihrer potenziellen Wirksamkeit zur
Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme sowie der Schaffung von (bezahlbarem)
Wohnraum priorisiert werden. Dariiber hinaus wire es ggf. sinnvoll, mogliche Synergien mit
weiteren Zielen heraus- und Querbeziige zu anderen Initiativen wie dem Bund-/Lander-
Dialog Flachensparen darzustellen.

Um die Umsetzung in Politik und Planung zu férdern sollten neben der Priorisierung der
Handlungsempfehlungen die jeweiligen Adressaten benannt werden.

Gleichwohl das Positionspapier Einzelmafdnahmen auffiihrt, zielen die darin aufgefiihrten
Handlungsempfehlungen und ihr Ineinandergreifen auf eine systemische sozio-6kologische
Transformation (,Flaichenwende®).

Es gilt zu priifen, ob das Urbane Gebiet, die TA Larm oder das Mobile Arbeiten als Themen
oder Handlungsempfehlungen in das Papier (starker) integriert werden miissen.

Es wird begriifdt, dass die aktuellen Mafdnahmen der Bundesregierung (z. B. AfA,
Umwandlung von Gewerbeimmobilien, Bundesprogramm ,Jung kauft Alt) in dem
Positionspapier aufgegriffen und diskutiert werden. Fehlanreize in Bezug auf das
Flachensparen und den bezahlbaren Wohnungsbau sollten hierbei jedoch noch klarer
herausgestellt werden. Beispielsweise ist die neue AfA ausschliefilich auf den Neubau
beschrankt, weder standortgebunden noch an den sozialen Wohnungsbau gekniipft, was
mitunter zu einer Stimulation der Flachenneuinanspruchnahme und von flichenextensiven
Bauvorhaben im Aufdenbereich fithren kann, die nur geringfiigig zu einer Entlastung der
angespannten Wohnungsmarkte beitragen.

Das Dokument tragt in der aktuellen Fassung den Titel ,,Positionspapier. Da vor allem
Handlungsempfehlungen und in geringerem Umfang eine Position vermittelt wird, sollte der
Titel ggf. in z. B. Empfehlungspapier gedndert werden.
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Panel 1 Flachensparen in Zeiten von Wohnungsknappheit: Herausforderungen in angespannten
Wohnungsmarktregionen

| 2

Bewertung von im Forschungsvorhaben entwickelten und aufbereiteten
Handlungsempfehlungen fiir Regionen mit angespannten Wohnungsmaérkten in Form einer
moderierten Paneldiskussion mit Statements aus der Praxis. Statementgeberin und -geber
sind Heike Jaehrling (Landesplanung NRW), Heiko Heinzel (Bad Nauheim) und Johannes
Wilberz (Stadt Kéln); Moderation: Mathias Jehling (IOR).

Nachfragen und Diskussion:

>

Das Flachensparen unterliegt - teilweise kurzfristigen - wechselnden politischen
Schwerpunktsetzungen. Der ddmpfende Effekt von Zielsetzungen wie das 5 ha-Ziel in
Nordrhein-Westfalen auf die Flachenneuinanspruchnahme wird - gleichwohl es symbolische
Strahlkraft hat - als eher gering eingestuft.

Die Aufnahme fiskalischer bzw. steuerrechtlicher Instrumente in das Positionspapier wird
grundsatzlich begriifdt. Aus Perspektive des Flachensparziels ist der
Flachenzertifikatehandel sehr gut geeignet, um treffsicher zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme beizutragen. Aus politischer Perspektive ist die Umsetzung
einer Flachenkontingentierung jedoch in absehbarer Zukunft weiterhin nicht realistisch.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz fiskalischer Instrumente wie eine
Neuerschliefdungsabgabe unterschiedliche Effekte auf das Verhalten von Kommunen,
Projektentwicklern und Investoren nach sich ziehen und damit unterschiedliche Effekte auf
die Flachenneuinanspruchnahme entfalten kann. Denkbare Szenarien waren eine Starkung
der Innenentwicklung, eine Erh6hung der Bebauungsdichten im Auf3enbereich, aber auch
ein Riickgang des preisgiinstigen Wohnungsbaus. Es steht die Frage im Raum, ob nicht
zielgerichtete Forderungen politisch und gesellschaftlich akzeptierter sind als weitere
Forderungen und steuerliche Belastungen. Im Zusammenhang mit steuerrechtlichen
Instrumenten wird zudem auf den biirokratischen Aufwand hingewiesen (z. B. bei der
Identifikation von potenziellen Grundstiicken fiir die Grundsteuer C), der die Wirkung
entsprechender Instrumente - sofern sie nicht verpflichtend einzusetzen sind - zusatzlich
reduziert.

Landes- bzw. regionalplanerische Dichtevorgaben werden als wichtiges Instrument
bewertet, um eine effiziente Flichennutzung zu férdern. Die Einfiihrung strikter landes- bzw.
regionalplanerischer Dichtevorgaben fiir die kommunale Bauleitplanung wird aufgrund
politischer, insbesondere kommunaler Widerstéande jedoch in Frage gestellt (z. B. Eingriff in
die kommunale Selbstverwaltung).

Auf kommunaler Ebene kdnnen insbesondere stadtische Dichtekonzepte mogliche
Entwicklungs- und Handlungsoptionen anhand von beispielhaften Quartierstypologien
aufzeigen. Entsprechende Dichtekonzepte geniefien gegeniiber Top-Down-Ansdtzen eine
hohere Akzeptanz und sind dabei sowohl auf B-Plangebiete als auch den Bestand anwendbar
und konnen einen qualitdtsvollen und flichensparenden Stadtebau férdern.

Die Innenentwicklung wird als herausragender Ansatz zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme als auch zur Starkung einer gemeinwohlorientierten
Siedlungspolitik angesehen. Eine konsequente Innenentwicklung setzt jedoch eine
systematische Erfassung von Potenzialen voraus, die nicht in vielen Kommunen umgesetzt
wird.
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>

Fiir eine konsequente Innenentwicklung benétigt es eine einheitliche Sprache und
einheitliche Definitionen. Erst ein gemeinsames Verstdndnis dariiber, was
Innenentwicklungspotenziale sind, ermoglicht die Entwicklung systematischer
Mobilisierungsansatze und passgensauer Planungsinstrumente. Die Erarbeitung und
Festlegung von einheitlichen Definitionen sollten unter Berticksichtigung der Anforderungen
und Erfahrungen aus den Kommunen erfolgen.

Eine erfolgreiche Innenentwicklung ist voraussetzungsvoll. In Abgrenzung zum B-Plan-
Verfahren benétigt die Innenentwicklung andere Methoden, die weiter gestarkt werden
miissen. Neben eigentiimerbezogenen Widerstidnden stehen ebenfalls rechtliche Vorgaben
wie die TA Larm einer weiteren Innenentwicklung entgegen. Wo moglich und wo
Lebensqualitat in Stadten nicht unverhaltnismafiig geschmalert wird, sollte liber weitere
rechtliche Lockerungen (siehe Urbanes Gebiet) bzw. Flexibilisierungen nachgedacht werden.

Gleichwohl immer leistungsfahigere (Geo-)Daten fiir die Stadtplanung erhoben und
zuganglich gemacht werden, bestehen bei vielen Datensatzen noch immer inhaltliche und
methodische Unscharfen. Prominentes Beispiel ist die amtliche Flachenstatistik, deren
Aussagekraft in Bezug auf die Flachenneuinanspruchnahme aufgrund von
Umklassifizierungen regelmafiig in Frage gestellt wird. Es gilt, diese Unscharfen in Zukunft
zu minimieren, um Planung und Politik objektiv und noch verlésslicher unterstiitzen zu
kénnen.

Der Weitergabe wichtiger (Geo-)Daten an relevante Akteure auf den Boden- und
Wohnungsmarkten sind durch den Datenschutz rechtliche Grenzen gesetzt. Es sollte gepriift
werden, wo und wie die Weitergabe von relevanten (Geo-)Daten (z. B. Sanierungszustand
von Gebduden) ermdoglicht bzw. erleichtert werden kann, um das kooperative Handeln
zwischen relevanten Akteuren zu férdern.

Gewerbeleerstand soll zukiinftig leichter in Wohnraum umgewandelt werden konnen.
Aufgrund hoher Leerstandszahlen in einigen Rdumen wird diese Maf3nahme grundsatzlich
begriifst. Es wird jedoch angemerkt, dass die Umwandlung leerstehender
Gewerbeimmobilien nicht dazu flihren darf, dass neue Gewerbegebiete auf der Griinen
Wiese entstehen. Eine sachgerechte Priifung, welche Immobilien sich fiir eine Umwandlung
tatsachlich eignen, sollte daher zwingend durchzufiihren sein.

(Folge-)Kosten fiir Bauvorhaben werden von Kommunen in der Regel nicht abgeschatzt bzw.
prognostiziert. Politische Entscheidungen in Bezug auf Bauvorhaben werden daher
ungeachtet von moglichen finanziellen Konsequenzen getroffen. Mit Hilfe von
Folgekostenrechnern konnen die erwarteten kurz- bis mittelfristigen Einnahmen
langfristigen potenziellen Ausgaben gegentibergestellt werden. Um politische Akteure bei
ihren Entscheidungen zu unterstiitzen, sollten entsprechende Rechner daher weiter in die
Anwendung gebracht werden.

In den letzten Jahren gab es Gesetzesdnderungen, die die Siedlungsentwicklung im
Aufdenbereich erleichtert haben (z. B. § 13b BauGB). Es wird bestétigt, dass verscharfte
Begriindungspflichten gegeniiber der Regionalplanung bei der Ausweisung von Bauland die
Moglichkeit bieten, die kommunale Flachenausweisung auf ein bedarfsgerechtes Mafd zu
reduzieren. Hierfiir ist ein strukturiertes und systematisches Vorgehen erforderlich, das die
Bedarfe den verfiigbaren Flichenreserven transparent gegeniibergestellt. Vor dem
Hintergrund personeller und finanzieller Engpasse in Kommunen und
Regionalplanungsbehdrden sollte jedoch gepriift werden, welche weiteren
Begriindungspflichten und Priifschritte sinnvoll eingefiihrt und umgesetzt werden kdnnen,
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um die Flaichenneuinanspruchnahme zu reduzieren ohne Planungsverfahren unnétig zu
verlangsamen und die kommunalen Verwaltungen zu iiberlasten.

» Die Regionalplanung ist in den Bundesldndern unterschiedlich organisiert. Kommunal
verfassten Regionalplanungen wird regelmafig vorgeworfen, dass sie aufgrund ihrer
Organisationsform - im Vergleich zu staatlich bzw. regional organisierten
Regionalplanungen - weniger Einfluss auf die kommunale Flachenneuinanspruchnahme
nehmen. Es wird diskutiert, ob nicht iiber eine Reformierung der Regionalplanung die
Reduzierung der Flaichenneuinanspruchnahme positiv beeinflusst werden kénnte. Es wird
angemerkt, dass die Regionalplanung nicht nur auf die Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme abzielt, sondern auch Themen der Regionalentwicklung
nachgeht. Es ist somit nicht klar, welche Organisationsform - unter Berticksichtigung aller
regionalplanerischen Aufgaben - die sinnvollste ist.

» Der Remanenzeffekt tragt zu einer steigenden Wohnflache pro Kopf bei und treibt indirekt
die Flaichenneuinanspruchnahme an, weil der unterbelegte Wohnraum fiir andere Haushalte
(wie Familien) nicht zugéanglich ist und die Nachfrage letztlich im Neubau befriedigt wird.
Insbesondere in ldndlichen Raumen bietet der Freizug unterbelegter Einfamilienhaduser
einen enormen Hebel, um das Flachensparen voranzutreiben. Neben den klassischen
~Witwenstraféen®, die in aktuellen Debatten regelmafdig angefiihrt werden, sollten auch
weitere Bevolkerungsgruppen, insbesondere Singlehaushalte jeglichen Alters, bei der
Analyse des Remanenzeffekts einbezogen werden, um dessen Relevanz konkret bestimmen
zu kénnen.

» Gleichwohl davon ausgegangen wird, dass der Remanenzeffekt in Zukunft weiter an
Bedeutung gewinnen wird, sind die damit verbundenen Auswirkungen weiterhin quantitativ
sowie qualitativ wenig beforscht. Es wird empfohlen, dass im Rahmen von
Forschungsvorhaben weitere Grundlagen zur Relevanz des Remanenzeffekts erarbeitet
werden.

» Derzeit wird davon ausgegangen, dass eine Grundvoraussetzung, um dem Remanenzeffekt
zielgerichtet entgegenzuwirken, die Bereitstellung eines differenzierten und attraktiven
Wohnungsangebots ist. Dariiber hinaus sollten Kommunen Haushalte nicht nur beim
Neubau, sondern auch beim Umbau von Bestandsimmobilien unterstiitzen. Im Fall eines
Wohnungstauschs sollte eine (gesetzliche) Garantie fiir die ,Mitnahme"“ der Miete der
freigezogenen Wohnung in Betracht gezogen werden.

» Zum Umgang mit stadtebaulichen Problemlagen bzw. Fragen der Stadtentwicklung existiert
ein differenzierter (formeller) Instrumentenkasten. Die Starkung einer suffizienten
Wohnraumnutzung lasst sich jedoch kaum iiber formelle Planungsinstrumente adressieren
und sollte daher starker iiber neue (informelle) Methoden der Stadtplanung und
insbesondere mehr Partizipation und Bewusstseinsbildung geférdert werden.

» Da die Entscheidung iiber die Neuausweisung von Bauland als Teil der kommunalen
Planungshoheit letztendlich bei den ehrenamtlich arbeitenden kommunalen Réten liegt,
bietet die Sensibilisierung der Kommunalpolitik einen wichtigen Ansatzpunkt, um starker
auf Innenentwicklung und verdichteten Neubau hinzuwirken.
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Panel 2 Flachensparen und landliche Wohntraume: Herausforderungen in entspannten
Wohnungsmarktregionen

| 2

Bewertung von im Forschungsvorhaben entwickelten und aufbereiteten
Handlungsempfehlungen fiir Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten in Form einer
moderierten Paneldiskussion mit Statements aus der Praxis. Statementgeberinnen und -
geber sind Diana Pfeifer (Stadt Merseburg), Niklas Scheder (Landes- und Regionalplanung in
den Regionen Ingolstadt und Miinchen) und Andreas Wafdmann (Gemeinde Hille).
Moderation: Mathias Jehling (IOR).

Nachfragen und Diskussion:

| 2

Das Flachensparen spielt in den entspannten und eher landlich gepragten Regionen bislang
eine untergeordnete Rolle. Zentral fiir politische Entscheidungen ist es noch immer,
Menschen in der Region zuhalten sowie unnétige Pendlerstrome zu vermeiden. Insgesamt
kann beobachtet werden, dass das Flachensparthema an Bedeutung gewinnt (z. B.
Volksbegehren und Flachensparoffensive in Bayern). Es zeigt sich jedoch, dass die Politik die
Flachensparziele noch immer eher mit dem Einsatz von ,weichen” Instrumenten erreichen
mochte.

Der Einsatz von GIS-Analysen ist in kleineren Kommunen nicht die Regel. Bemiihungen
hinsichtlich des verstarkten Einsatzes von Geodaten (Stichwort Digitalisierung) nehmen
aber vor dem Hintergrund eines fortlaufenden Generationswechsels in der Verwaltung zu.
Ein steigender Anteil junger und technikaffiner Verwaltungsmitarbeiterinnen und -
mitarbeiter bietet daher die Gelegenheit, auch in kleineren Kommunen, Tools wie
Monitoringsysteme unter fachlicher und finanzieller Unterstiitzung einzufiihren.

Der Remanenzeffekt wird fiir die landlichen Regionen insgesamt als bedeutend eingeschatzt
(z. B. aufgrund des demografischen Wandels). Grundsatzlich existiert das Wissen dartiber,
wo Quartiere iiberaltern bzw. wo es sehr hohe Wohnfladchen pro Kopf gibt. Aufgrund
fehlender personeller und finanzieller Kapazitdten beschrianken sich kleinere Kommunen
jedoch nur auf die punktuelle Beratung von Haushalten zu Bestandsimmobilien bzw.
Bestandssanierungen. Eine systematische und kontinuierliche Ansprache von Eigentiimern
unterbelegter Einfamilienhduser ist dahingegen nicht leistbar. Informationen zu zukiinftig
freiwerdendem Wohnraum liegen in der Regel nicht vor.

Die Nachfrage nach Neubau wird unter anderem durch die Diskrepanz zwischen der Qualitat
des Wohnungsbestands (Sanierungszustand etc.) und der tatsachlichen Wohnungswiinsche
stimuliert. Informationen zur Qualitdt des Wohnungsbestands liegen Kommunen teilweise
nicht vor oder konnen aus Datenschutzgriinden von den Kommunen nicht genutzt werden.
Um die Handlungsfahigkeit und Einflussnahme der Kommunen hinsichtlich des eigenen
Wohnungsbestands (z. B. Sanierung des Wohnungsbestands) zu starken, ist es notwendig,
dass Kommunen den Zugriff auf Daten hinsichtlich der Qualitat des Wohnungsbestands
erhalten.

Folgekostenrechner und Potenzialflachenerhebungen werden als wichtige Instrumente fiir
eine flacheneffiziente Siedlungsentwicklung angesehen, da geeignete Flachen fiir die
zuklinftige Siedlungsentwicklung identifiziert und unterschiedliche Szenarien der
Siedlungsentwicklung aus fiskalischer Perspektive gegeniibergestellt werden kdnnen.
Entsprechende Tools werden jedoch selten genutzt oder Kommunen kennen sie nicht.
Wahrend kleine Kommunen nicht iiber die technische Infrastruktur und die personellen
Ressourcen verfiigen, konnte eine Uberfiihrung entsprechender Systeme auf eine
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libergeordnete Ebene - aufgrund der Blindelung -personelle Kapazititen einsparen und
gleichzeitig eine regional abgestimmte Siedlungsentwicklung unterstiitzen.

Ausblick: Zentrale Stellschrauben einer ,Flichenwende”

>

Zusammenfassung der Ergebnisse durch Frau Dr. Angelika Miinter (ILS) und Blick in
zukiinftige Aktivitdten durch Frau Alice Schroder (UBA)

Frau Miinter fasst aufbauend auf dem diskutierten ,Positionspapier” die zentralen
Ergebnisse des Workshops zusammen:

Ausgangsbefund des Forschungsvorhabens und des Workshops was es, dass es eine
Stagnation der Bemiihungen um eine Reduzierung der Flaichenneuinanspruchnahme gibt.
Fir diese sind zahlreiche alte und neue Flachenanspriiche und Nutzungskonkurrenzen
verantwortlich, die es regional differenziert zu betrachten gilt. In wachsenden
Grofdstadtregionen mit einer sich immer weiter zuspitzenden Wohnungskrise stehen
Flachensparziele in einem Zielkonflikt zur Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum. Fiir
viele landliche, vergleichsweise entspannte Wohnungsmarkte zeigt sich, dass die fiir sich
genommen individuell rationalen Handlungsmuster zentraler Akteure am Wohnungsmarkt
den flachenextensiven Neubau von Einfamilienhdusern begiinstigen.

Bis 2030 wird das ,30-Hektar-Ziel" daher mit einem ,business as usual“ nicht zu erreichen
sein. Vielmehr bedarf es einer ,Flachenwende” als einen systemischen und mittel- bis
langfristigen sozial-o6kologischen Transformationsprozess hin zu einer
Flachenkreislaufwirtschaft bis 2050 (siehe Prdsentation Siedentop).

Zentrale und damit prioritar politisch anzugehende Stellschrauben hin zu einer
,Flachenwende” sind:

e In Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten gilt es eine aktive, am Gemeinwohl
orientierte Bodenpolitik zu forcieren, um mehr raumliche Gerechtigkeit in der
Flachenentwicklung zu erreichen und die vielfach spekulative Preisspirale an den
urbanen Boden- und Immobilienmérkten zu durchbrechen. Uber das éffentliche
Eigentum und daran gekniipfte Konzeptvergaben kommunaler Grundstiicke kann
baulich-raumlich im Sinne des Leitbildes der ,Dreifachen Innenentwicklung“, welches
die notwendige Dichte mit Qualitaten im Umfeld und der Nahmobilitit verkniipft, agiert
werden, sowie die Schaffung bezahlbaren Wohnraums forciert werden. In Kommunen, in
denen eine konsequente aktive Liegenschaftspolitik finanziell und personell zu
voraussetzungsvoll ist, sollten in einem ersten Schritt Baulandbeschliisse mit Quoten fiir
bezahlbaren Wohnraum gefasst und mittels Stadtebaulicher Vertrage umgesetzt werden.

e In Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten gilt es in erster Linie die Nachfrage
nach Einfamilienhdusern in den Bestand zu lenken. Dies kann vor allem dariiber
gelingen, dass die Wohneigentumsforderung konsequent auf den Bestand konzentriert
wird und Férderprogramme zur energetischen Sanierung von Bestandsimmobilien
ausgebaut sowie mit Beratungsangeboten und Unterstiitzungsleistungen fiir Erwerber
verkniipft werden, die Unsicherheiten bei der Bestandssanierung abbauen.

e Zugleich gilt es in allen Wohnungsmarktregionen die Aufdenentwicklung wirksamer zu
begrenzen. Dies kann einerseits iiber fiskalische Instrumente gelingen. So hat die
Einfithrung einer Neuerschliefdungsabgabe das Potenzial, fiskalische Fehlanreize der
Auflenentwicklung und die Externalisierung der Folgekosten der
Flachenneuinanspruchnahme abzumildern und somit individuelle und kollektive
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Rationalitdten in der Flachenentwicklung einander anzundhern. Es wiirde finanziell
unattraktiver ,Aufden zu bauen. Anderseits sollte das rechtliche Instrumentarium der
Landes- und Regionalplanung nachjustiert werden, indem Begriindungspflichten der
Kommunen gegeniiber der Regionalplanung, dass Innenentwicklungspotenziale
erschopft sind, verscharft werden sowie eine verscharfte Kontingentierung der
Neuausweisung von Bauland im Auf3enbereich und differenziertere Dichtekonzepte in
der Regionalplanung implementiert werden.

e Zudem werden Suffizienzstrategien fiir das Wohnen bendétigt, die die Wohlstands- und
Vermogensentwicklung von der Flachenentwicklung trennen und dem Remanenzeffekt
im Wohnungsbestand entgegenwirken.

» Inder Suffizienz im Bereich des Wohnens sehen die Auftragnehmenden die grofiten
Forschungsbedarfe hin zu einer Flaichenwende, da die bisher hierzu eingesetzten
Instrumente (z. B. Wohnungstauschbdrsen oder Beratungsangebote fiir dltere Haushalte
eher einen Nischeneffekt haben), der Remanenzeffekt mit der zunehmenden Alterung der
Gesellschaft in den nachsten Jahren aber zugleich verstarkt als Flachentreiber zum Tragen
kommen wird.
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F Wissenstransfer

F.1 Vortrage

Im Rahmen des Forschungsvorhabens wurden Vortrage zu Projektergebnissen sowohl auf
nationalen als auch internationalen Konferenzen vorgestellt. Insgesamt wurden vier Vortrage
gehalten.

» Eichhorn, S.; Ehrhardt, D.; Miinter, A.; Jehling, M.; Behnisch, M. (2023): Stadtregionen im
Spannungsfeld zwischen Wohnungsfrage und Flachensparen - Trends, Strategien und
Losungsansatze in Kernstddten und ihrem Umland. Deutscher Kongress fiir Geographie
2023, 22.09.2023, Frankfurt am Main.

» Miinter, A.; Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M. (2023): Warum wir immer
noch neue Einfamilienhausgebiete bauen? - Handlungsmuster verstehen, Flachen sparen.
Deutscher Kongress flir Geographie 2023, 21.09.2023, Frankfurt am Main.

» Ehrhardt, D.; Eichhorn, S. (2023): Flaichenneuinanspruchnahme durch
Einfamilienhausgebiete - Empirische Ergebnisse in Regionen mit nicht angespannten
Bodenmarkten. Dresdner Flachennutzungssymposium 2023 (DFNS), 14.06.2023, Dresden.
https://doi.org/10.5281/zenodo0.8086978.

» Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Miinter, A.; Schiinemann, C. (2022): Land
take-up in growing metropolitan areas in Germany - Conflicts and causal relationships
between land and real estate markets and land saving urban development. International
Association on Planning, Law, and Property Rights (PLPR). 16th Annual Conference ‘With or
Without Limits’, 08.07.2022, Gent.

F.2 Workshops

Im Rahmen des Forschungsvorhabens wurden insgesamt sieben Workshops durchgefiihrt. Je
nach Projektphase hatten diese Workshops unterschiedliche thematische Foki.

» Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Miinter, A.; Siedentop, S. (2021):
Auftaktworkshop/Expertenworkshop. Bodenmarkte, 08.02.2021, Dresden.

» Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Miinter, A.; Siedentop, S. (2021):
Auftaktworkshop/Expertenworkshop. Bauland fiir Einfamilienhduser, 12.02.2021, Online.

» Ehrhardt, D.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Miinter, A.; Siedentop, S. (2021): Expertenworkshop
AP3. Einfluss der Boden- und Immobilienpreise auf die Flaichenneuinanspruchnahme,
05.11.2021, Dresden.

» Miinter, A.; Behnisch, M.; Jehling, M. (2021): Uberhitzte urbane Bodenmarkte und ihre
Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Dresdner Flachennutzungssymposium 2021
(DFNS), 29.06.2021, Dresden.

» Eichhorn, S.; Behnisch, M. (2023): Flaichenneuinanspruchnahme durch
Einfamilienhausgebiete - Akteure und Handlungsmuster verstehen, Flachen sparen.
Dresdner Flachennutzungssymposium 2023 (DFNS), 14.06.2023, Dresden.
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>

Miinter, A.; Jehling, M. (2023): Interkommunale Kooperation zur Entwicklung von Wohn-
und Gewerbeflachen. Chancen und Grenzen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Dresdner Flachennutzungssymposium 2023 (DFNS), 13.06.23, Dresden.

Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Jehling, M.; Miinter, A.; Siedentop, S. (2023): Zwischen
Flachensparen und Wohnungsfrage. Trends, Strategien und Lésungsansatze fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung, 23.10.2023, Berlin.

F.3 (Fach-)Publikationen

Projektergebnisse wurden sowohl in internationalen als auch in nationalen Fachzeitschriften
platziert. Diese Plattformen dienen insbesondere dazu die Ergebnisse in den wissenschaftlichen
Diskurs zu spielen. Dartiber hinaus wurden Projektergebnisse ebenfalls fiir eher praxisnahe
Zeitschriften und Sammelbande aufbereitet.

>

Eichhorn, S.; Ehrhardt, D.; Miinter, A.; Behnisch, M.; Jehling, M. (2024): Understanding land
take by low-density residential areas - An institutionalist perspective on local planning
authorities, developers and households. In: Land Use Policy, 143, 107198.
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2024.107198.

Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Minter, A. (2023): Warum wir immer
noch Einfamilienhausgebiete bauen - Handlungsmuster verstehen, Flache sparen. In:
PlanerIn (4/2023), 25-28. https://www.srl.de /publikationen/product/view/2/184.html.

Eichhorn, S.; Ehrhardt, D.; Jehling, M.; Miinter, A. (2023): Interkommunale Kooperationen zur
Wohnbauflachenentwicklung - Chancen und Grenzen zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs. In: Meinel, G.; Voshage, R.; Behnisch, M.; Kriiger, T. [Hrsg.]:
Flichennutzungsmonitoring XV: Daten - Methoden - Analysen, IOR-Schriften: 81/2023 (8.
83-95). Rhombos-Verlag, Berlin. https://doi.org/10.5281/zenodo.10725996.

Ehrhardt, D.; Eichhorn, S.; Behnisch, M.; Jehling, M.; Miinter, A.; Schiinemann, C.; Siedentop, S.
(2022): Stadtregionen im Spannungsfeld zwischen Wohnungsfrage und Flachensparen.
Trends, Strategien und Losungsansitze in Kernstddten und ihrem Umland. In:
Raumforschung und Raumordnung | Spatial Research and Planning, 80 (5), 522-541.
https://doi.org/10.14512/rur.216.
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