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Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten

= Zinsdruck: Stabilisierung der Bauzinsen bei ca. 3,3 % bis
3,7 % (Verdreifachung gegenuber 2016).

= Mietbelastung: In Grofstadten flieBen tlw. uber 30 % und
mehr des Einkommens in die Bruttokaltmiete (Statistisches
Bundesamt).

= Versorgungsliicke: Bundesweites Defizit zwischen 800.000

SR a—— chaen " ,
und 1,4 Millionen Wohnungen, insbesondere im ;n&m:os 2
bezahlbaren Segment (Sozialer Wohn-Monitor 2026) | = Wé |
= Neubau-Krise: 1900 &0

= Baugenehmigungen seit 2023 auf niedrigem Niveau
(160.000 bis 190.000)

| | | DERWOHN'
. &g\ar:éiegﬁeﬁferg.gstellungen 2026 liegen bei ca. 200.000 , WAH NS'NN _

Teure Kredite, explodierende Mieten: Der stern erklart, wie Mieter
sich wehren und Kaufer noch an ihr Traumhaus kommen kénnen
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Zielkonflikt: Wohnraumschaffung vs. Ressource Flache
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Nachhaltigkeits-
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Wo stehen wir bundesweit bei dem Flachensparen?

Flachenzuwachs: Deutschland

= Status 2024: Die tagliche
Neuinanspruchnahme liegt bei ca. 50,0
ha/Tag.

= Bundesziel: Begrenzung auf unter 30
ha/Tag bis zum Jahr 2030.

= Trend: Seit 2019 Stagnation des 4-Jahres-
Schnitts sichtbar.

= Handlungsbedarf: Die Schere zwischen
politischem Anspruch und realem Zuwachs
schlieBt sich zu langsam.

2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

. Jahrlicher Zuwachs

2021 2022

=®= 4-Jahres-Schnitt

2023

2024
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Fokus Nordrhein-Westfalen

Flachenzuwachs: Nordrhein-Westfalen

= NRW-Ziel: erneute Festschreibung des 5-
ha-Grundsatzes im Landesentwicklungsplan 60
(LEP NRW).

= Aktuelle Entwicklung:
Flacheninanspruchnahme stagniert,

Zielwert jedoch annahernd erfillt. 0

o
R
= Perspektive: Erreichung der E
Flachenkreislaufwirtschaft bleibt die
langfristige Leitplanke. .
10,2
_@m ——a w e,
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr
Jahrlicher Zuwachs =@= 4-Jahres-Schnitt
o
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Raumliche Muster der Siedlungsentwicklung

Wachstumsraten (2016-2023)

Direkter Vergleich der Dynamiken nach Raumtyp und Ebene

Deutschland NRW Regionetzwerk
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Quelle: BBSR (INKAR) , eigene Darstellung



Status Quo der AuRenentwicklung

Flachenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete 2009-2019

= Flacheninanspruchnahme EFH:

Gebietstyp
Die Neuinanspruchnahme wird zu " -
Uber 80 % durch Einfamilienhaus-  oeggendort m B ischgebiet
Gebiete verursacht. m MFH-Gebet
Dresden
= Gebaudetyp: Das freistehende I m
Einfamilienhaus ist weiterhin der
: : 0% 0,5% 1,0% 15%
ﬂz?ggirg]g% ';Lytl:;r: n Relativ in Prozent pro Fléiche fiir Wohn- und Mischnutzung 2019 und absolut in Hektar
= Flicheneffizienz: Reihenhiuser Anteil Gebaudetyp EFH/DH/RH in EFH-Gebieten "
und Geschosswohnungsbau Wolfburg | - eSRuRP
spielen in der AuBenentwicklung ) Feffienhays
. . Mindern-Nienb. - [ Doppelhaus
nur eine marginale Rolle. Pt
Dresden _ Einfamilienhaus
0% 25% 50 % 75 % 100 %
Quelle: eigene Erhebung und Berechnung
@
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Kontext: Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt

Flachenneuinanspruchnahme durch Neubaugebiete 2009-2019

Gebietstyp
Minster 93% 500ha = 40 I EFH-Gebiet
. Mischgebiet
0
Frankfurt 92% 726 ha | 56 MEH-Gebiet
Wolfsburg 383 ha 41

Deggendorf
Dresden
Minden-Nienb.

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

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung
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Status quo der AuRenentwicklung: Einflussfaktoren

Nachfrageseitig

B B ® B

Pragung durch eigene Wohnbiografie

Wunsch nach Einfamilienhaus (Wunsch nach |

Natur, Ruhe und Selbstverwirklichung)

(Kosten-)Unsicherheiten bei Bestandsanierung
Kauf einer Bestandsimmobilie kann unklare Kosten
flr Sanierung und Anpassungen mit sich bringen

Lokale Bindungen & Suchraume
Raumliche Orientierung an familiaren und sozialen
Beziehungen (,,family ties®, fehlende Angebote)

Qualitaten von Neubaugebieten
Moderne Infrastruktur, Grunflachen, Spielplatze,
andere Kinder, energieeffizienter Neubau

Angebotsseitig

Schnelle Schaffung von Wohnraum
GroRere Projekte auf freiem Gelande lassen sich
schneller realisieren als in der Innenentwicklung

Reaktive Bodenpolitik / Angebotsplanung
Kommunen reagieren haufig auf Nachfrage statt aktiv
Flachenpolitik zu steuern

Fehlende strategische Bodenbevorratung
Projektausrichtung nach Planungs- und
Realisierungsaufwand (Lage und stadtebauliche
Situation)

Flachensparendes Bauen, Innenentwicklung, Flachenriickgabe / Sebastian Eichhorn
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Status quo der Innenentwicklung

= Verfehlte Ziele: Das angestrebte Verhaltnis von 3:1

Kreistypen
¥ 8 % B

g

Positive Tendenz: Anteil neuer Wohnungen in bereits
bebauten Gebieten stieg auf ca. 65,3 % (2001-2011).

o

5
a

Lagetypen
g

(Innen- zu AuBenentwicklung) wurde bisher nicht
erreicht.

Stadt-Land-Gefalle: Deutliche Unterschiede in der
Umsetzbarkeit zwischen Metropolen und landlichen
Raumen.

Regionstypen
g 3

5

Verteilung des Wohnungsbaus nach Raumtypen (in Prozent)
g

e
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, 4 = Dann besiedelter landlicher
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2001-2011
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Stadtregion: 71 = Metropole, 72 = Regiopole und GroBstadt, 73 = Mittelstadt, stadtischer Raum, 74 = Kleinstadtischer,
darflicher Raum, Landliche Region: 75 = Zentrale Stadt, 76 = Stadtischer Raum, 77 = Kleinstadtischer, dérflicher Raum

Innenentwicklung

- Innenbereich - Siedlungsrand

AuBenentwicklung

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018

- Siedlungsrand -Auﬂenbereich M
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Status quo der Innenentwicklung: Einflussfaktoren

Projekt- und Nachfrageseite

&

&3

Akzeptanzprobleme
Sorge um Dichte, Verkehr, Verschattung und
Verlust von Grun

(Technische) Restriktionen im Bestand
Denkmalschutz, Altlasten, komplizierte Statik
und begrenzte Aufstockungs-/Umnutzungs-
moglichkeiten

Q
A

Hohe Bau- und Entwicklungskosten
Rickbau, Anpassung und Baustellenlogistik
im Bestand teurer als Neubau auf freier Flache

Komplexe Projektentwicklung
Viele Eigentumer, schwierige Grundstlickszuschnitte,
hoher Abstimmungsaufwand

Strukturelle & kommunale Rahmenbedingungen

Begrenzte Innenentwicklungspotenziale
Baullicken und Brachflachen oft klein, verstreut
oder schwer aktivierbar

Langwierige Planungs- und Genehmigungsverfahren
Bebauungsplananderungen, Beteiligung und
rechtliche Risiken verlangern Realisierung

Uberlastete Infrastruktur im Bestand
Kitas, Schulen, Verkehr und Grinflachen haufig
bereits ausgelastet - Nachristung aufwendig

Nutzungskonkurrenzen im Innenbereich
Konflikte zwischen Wohnen, Gewerbe, Verkehr
und Freiraum begrenzen Wohnraumpotenziale
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Haushaltsprognose und Wohnungsneubaubedarf 2030/2050

Prognose Haushalte

Wohnungsneubaubedarf bis 2030
Bedarf je 10.000 Einwohner (Basis: Bevolkerung 2023)

NRW Regionetzwerk
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0.2 O 060/
06% 0.05% o
A: 138 Tsd. A: 15,1 Tsd Ac:}'.logéo
@:2.300 @ 3517 S 50
S | — =
[=J
_— — N -
2z 2 40
[y -0.03% -0.04% 0.06% c 37,3
(' A: 27,2 Tsd -0.08% A:-6.700 A. .1 .5000.08% L 34,5
— @: -1.360 A:-89,3 Tsd. @:-335 g 2500 -7.400 o 32,5 31,9 i e
=02 0:-4.465 -0.16% B -370 o 29,7 : s
5 A: -1.80 S 30 ' 29,0
= @: -300 &
= A i 5 Tsd =
= =y sa.
Gl @: -575 1(:5 20
o
0]
m
& & o o ) & o 10
Py @ 7 Py «° G
& & & & & @"’ z
< o & <3 & &P g
) o & ) o (& [=}
&F S RS & NS & Y 0
é,\‘-$ & & é\‘-(’\‘ ® & g & ) o ) & o o ) ) o X
*:\ @\6\ *:\ q,'\b\ S f‘o{b wli‘@ ) _’849 \l_a é\-") {_@ ré.\'l’z {_\0 & \{_\@ é@ *_\a
N N = & & & 5 & & & 3 e & & S
a & 4 i N o~ @ N N Y @ N N & @
& & = B & & © e & © @ s & W
&® & E ol S¥ &S ® 5 s & # & S
& & 8 4 0N \4 & P Ny & F & @
¢ & ] @ & ) @ & ) g & &
& & 5 " @ @ @ o «© o
& & 2 & @ > X & @
o o < & & & @ & @
N N § ‘@fg . (S\Q \é\" . (\(\‘0 F é’\‘b ) (\(\'0
& e“k I d‘+ & e}*- &
. s & & &
Zeitraum . 2024-2030 . 2030-2050 5 S 2 &
5 2 NG F
3
a
@
12 Stadtregionen im Spannungsfeld zwischen Wohnraumbedarf und Flachensparen / Sebastian Eichhorn 17.04.2026 I Ls

Quelle: BBSR, eigene Darstellung



Zwischenfazit

Diskrepanz zwischen Bedarf und Flachenzielen: Das bundesweite Defizit von ca. 1,4 Millionen
Wohnungen steht einem taglichen Flachenverbrauch von 50,0 ha gegenuber, was deutlich uber dem
Zielwert von unter 30 ha/Tag fur 2030 liegt.

Flachenintensitat des Neubaus: Die Neuinanspruchnahme von Flachen fur den Wohnungsbau wird zu
uber 80 % durch Einfamilienhaus-Gebiete verursacht.

Zielgruppenverfehlung am Wohnungsmarkt: Die Dominanz flachenintensiver Wohnformen deckt den
dringendsten Bedarf an bezahlbarem und flacheneffizientem Wohnraum nur unzureichend ab.

Reichweite der Innenentwicklung: Trotz einer Steigerung des Anteils neuer Wohnungen in bebauten
Gebieten wird das angestrebte Nachhaltigkeitsverhaltnis von 3:1 (Innen- zu AuBenentwicklung)
weiterhin verfehlt.

Regionale Dynamiken: Wahrend in Ballungsraumen ein hoher Nachfragedruck besteht, weisen
landlich gepragte Kreise im Umland oft eine sinkende Siedlungsdichte bei gleichzeitigem
Flachenzuwachs auf.
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Handlungs-
empfehlungen

© IOR/Markus Fehse 2022



Kommunale Bodenpolitik starken

Gemeinwohlorientierten
Wohnungsbau stérken

Remanenzeffekte abmildern T;‘P/
= Langfristigen Zugriff auf % - “\ﬂ
@ Grundstiicke sichern €/m2 I
-

Baulandbeschliisse Kommunalen Handlungs-
verstédrkt nutzen spielraum erweitern

) aific
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Digitalisierung und neue Daten nutzen

Informationen
zur lnnenentwicklung
verbessern

]
€/m?

-
Transparenz auf dem
Bodenmarkt erhéhen

(A

€€€
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Hohere Dichten erreichen und regionales Wachstumsmanagement betreiben

Attraktivitét der (sub-)urbanen Zentren stérken

—®°
@

Mobilisierung von Innenentwicklungs-
potenzialen erhéhen

Wohnflédchenentwicklung regional
und interkommunal steuern

o
|
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Vielfaltiges Wohnangebot schaffen, neue Wohnleitbilder etablieren

Attraktivitét der (sub-)urbanen Zentren stérken ; i
Gemeinwohlorientierten

@ Wohnungsbau stéirken
ar ® &
Remanenzeffekte abmildern \““I

A

e \

N
' Langfristigen Zugriff auf Jé\ - i\ﬂ
= Grundstiicke sichern ‘ €/mz [

—— 5
Transparenz auf dem

Bodenmarkt erhdhen
| m Baulandbeschliisse Kommunalen Handlungs-

Mobilisierung von Innenentwicklungs- verstédrkt nutzen spielraum erweitern
potenzialen erhéhen

T Vielféltiges Wohnangebot

férdern
Wohnflédrhenentwicklung regional
@ und interkommunal steuern
it

Neue Wohnleitbilder
etablieren

iz

Informationen
zur Innenentwicklung
verbessern
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Nachfrage nach Einfamilienhausern in den Bestand lenken

Férderung energetischer Sanierung
& Unsicherheiten abbauen

ChG

Wohneigentumsférderung
auf Bestand konzentrieren

X
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Bestand mobilisieren und in Quartiersstrategien denken

Quartiersstrategien

Strategischen Neubau in
dlteren Einfamilienhausgebieten
unterstiitzen

Ea
Beratung und Hilfen fiir
Umzug im Alter

& R

®dp
B
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Flachen fiir die Innenentwicklung mobilisieren und Wohnungsangebote diversifizieren

Projektentwickler flir innovative
Angebote gewinnen

Sichtbarkeit von
Potenzialen erhéhen

Steuerbelastungen fiir
unbebaute Grundstticke

&
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Neuausweisung von Bauland reduzieren

Regionalplanerische
Mengenbegrenzung

Begriindungspflicht
erhéhen

%0

\lys

i

Projektentwickler fiir innovative (Folge-)Kosten fldchenextensiver
Angebote gewinnen

Entwicklung transparent machen

(© <«

Siedlungsentwicklung im
Auflenbereich verteuern

€ ~ S
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Fazit

Qualitatsvolle Innenentwicklung und Dichte: Fokus auf Potenzialmobilisierung und hohe Baukultur
zur Erreichung der Flachensparziele.

Gemischtes Wohnungsangebot: Schaffung vielfaltiger, bedarfsgerechter Wohnformen zur
Berucksichtigung kleinraumiger demographischer Dynamiken.

Regionale Kooperation: Interkommunale Abstimmung statt isolierter ,,Bauturbo*-Einzellosungen (§
246e BauGB) zur Vermeidung von Fehlplanung und Zersiedelung.

Aktive Bodenpolitik: Strategischer Flachenzugriff und Baulandbeschlusse zur Aktivierung privater
Potenziale.

Fairer Lastenausgleich: Regionale Verteilung von Infrastruktur-Folgekosten zur Vermeidung von
destruktivem Kommunalwettbewerb um Einwohner.
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