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Flächenbewertung für Wohnbauland – 
Eine vergleichende Analyse der kommunalen Praxis  

in ausgewählten prosperierenden Städten 
 

Persönlicher Bezug – Wie kam die Idee zur Themenfindung? 
Im Rahmen des Geomentorings der Universität Bonn mit der städtischen Wirtschaftsförderung bin ich 

in Kontakt mit dem Amt für Bodenmanagement und Geoinformation der Stadt Bonn gekommen. Dar-

über habe ich erfahren, dass die Stadt Bonn zwar ihre Wohnbaupotenziale in einem detaillierten Scan-

ning-Prozess erhoben hat, allerdings bislang noch keine Methode zur Flächenbewertung und  

-priorisierung für die gewünschte „forcierte Baulandausweisung“ (STADT BONN 2019:2) anwendet. Da-

her möchte ich in meiner Masterarbeit Anwendungserfahrungen anderer prosperierender Großstädte 

in Bezug auf ihre Methodik der Flächenbewertung untersuchen, und - wenn möglich - aus den analy-

sierten Erfolgsfaktoren und Hemmnissen Handlungsempfehlungen für Bonn ableiten. 

Eine umfassende Ermittlung der Wohnbaulandpotenziale inkl. der Innenentwicklungsreserven hat in 

Bonn im Rahmen des städtischen Projektes zur Wohnbaulandaktivierung stattgefunden. Die Ergeb-

nisse wurden im sogenannten Innenentwicklungsatlas zusammengefasst und können in der Drucksa-

che 1912433 öffentlich eingesehen werden (STADT BONN 2019). Im Rahmen der Erarbeitung eines über-

geordneten Siedlungsentwicklungskonzepts im Projekt NEILA1 wurde für die Region Bonn, Rhein-Sieg 

und Ahrweiler zwar ein Kriterienkatalog zur Flächenbewertung entwickelt, doch befindet sich dieser 

noch nicht in der Anwendung. 

 

Rahmenbedingungen 
In wachsenden Großstädten gestaltet sich die Suche nach Wohnraum zu einem immer schwerwiegen-

deren Problem. Ein Grund dafür ist ein zunehmend begrenztes Angebot geeigneter Flächen im städti-

schen Raum, das der steigenden Nachfrage nicht mehr gerecht werden kann (WUPPERTAL INSTITUT 

2020). Zeitgleich lässt sich beobachten, dass die Singularisierung der Haushalte zunimmt, d.h. deutlich 

weniger Personen in einem Haushalt leben als noch vor einigen Jahren (IT.NRW 2020). Der Wohnraum-

bedarf wächst also stetig, während die Wohnbaulandverfügbarkeit zunehmend knapp wird. 

 

Um sowohl die Flächeninanspruchnahme zu reduzieren als auch eine bedarfsgerechte Entwicklung si-

cherzustellen, erfordert nachhaltige Stadtentwicklung mit Blick auf die kommenden Generationen die 

Optimierung des kommunalen Baulandmanagements. Es ist fachlich-planerischer Konsens (BBSR 2019) 

und auch seit der Novellierung 2013 im Baugesetzbuch verankert, dass die städtebauliche Entwicklung 

vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (§1 Abs. 5 BauGB). In vielen Stadtver-

waltungen stellt sich daher die Frage nach der Bewertung und Aktivierung ihrer Wohnbaulandpoten-

ziale.  

 
1 Nachhaltige Entwicklung durch Interkommunales Landmanagement (NEILA) in der Region Bonn/Rhein-
Sieg/Ahrweiler. Die Projektlaufzeit erstreckt sich von 2018 bis 2023. Weitere Infos siehe Projektwebsite: 
https://www.region-bonn.de/projekt-details/neila 



Einen möglichen Lösungsansatz dabei stellt die indikatorengestützte Flächenbewertung von Wohn-

baupotenzialen nach GÖDECKE (2020) dar. Die systematische Methodik soll in erster Linie im Rahmen 

z.B. einer Potenzialanalyse und der Anwendung in einem frühen Planungsstadium eine Grundlage 

schaffen, um eine planungsrechtliche und städtebauliche Erstbewertung und Priorisierung der be-

trachteten Wohnbaupotenziale durchzuführen. So kann aus der Vielzahl für eine Entwicklung in Frage 

kommender Flächen anhand von fachlichen Kriterien eine erste Auswahl getroffen und so die weitere 

Prüfung und Beratung vereinfacht und fokussiert werden, ohne die abschließende verwaltungs- oder 

politische Abwägung vorwegzunehmen.  

Ein Ziel dieser Methodik ist es, den Austausch zwischen sektoralen Planungsinstanzen (z. B. Wohnungs-

amt vs. Umweltamt vs. Wirtschaftsförderung) sachdienlich und transparent zu führen. Damit verbindet 

sich die Hoffnung, dass das indikatorengestützte Verfahren die Abwägung über den Gesamtprozess 

hinweg fördert und zu einer wichtigen Diskussionsgrundlage für die zukünftigen städtebaulichen Ent-

wicklungen wird. Außerdem dienen die Ergebnisse dieser Flächenbewertung als Ausgangspunkt für die 

nachfolgenden Umsetzungsstrategien auf dem Weg zur Wohnbauflächenrealisierung (STADT ESSEN 

2019: 17). 

 
Forschungsfragen und Methodik 
Das Ziel der Arbeit ist es herauszufinden, wie ausgewählte prosperierende Großstädte in Nordrhein-

Westfalen ihre Wohnbaupotenziale bewerten, welche Steuerungswirkung diese Methode auf die pla-

nerische Umsetzung ausübt und wie sie erfolgreich Wohnbauflächenpotenziale aktivieren. 

 
Daraus ergeben sich die zentralen Forschungsfragen: 

• Wie funktioniert kommunale Flächenbewertung von Wohnbaupotenzialen?  

• Welchen Einfluss hat die indikatorengestützte Methodik der Flächenbewertung auf die pla-

nungspolitische Entscheidungspraxis?  

• Welche Strategien und Instrumente werden angewendet, um Wohnbauflächenpotenziale 

zu aktivieren? 

• Welche Empfehlungen können aus den Erfolgsfaktoren oder auch Hemmnissen der Umset-

zungserfahrungen der ausgewählten Städte für die Wohnbaulandentwicklung in Bonn ab-

geleitet werden? 

In einem ersten Schritt werden in einem empirischen Städtevergleich die kommunalen Anwendungs-

erfahrungen in Bezug auf die Art und Weise ihrer Flächenbewertung beschrieben und analysiert. Um 

die städtischen Ansätze der Flächenbewertungen vergleichen zu können, ist es erforderlich, die Rah-

menbedingungen in den Blick zu nehmen: Dazu gehören einerseits die Untersuchung der jeweiligen 

städtischen Situation (z.B. die Entwicklungsdynamik von Flächen, Preisen und Bedarfen) sowie die Dar-

stellung der politischen Handlungskonzepte und Strategien, die eine Kommune in Bezug auf ihre 

Wohnbaulandentwicklung verfolgt. Andererseits wird die jeweilige Methodik der Flächenbewertung 

mit ihren inhaltlichen Aspekten, Kriterien und Gewichtungen betrachtet. In einem zweiten Schritt wird 

in einem „Praxis-Check“ in den ausgewählten Kommunen untersucht, ob und inwieweit die Flächen-

bewertung steuernd auf die angebotsbezogene Baulandentwicklung wirkt. In einem dritten Schritt sol-

len die Strategien und Instrumente, die die ausgewählten Städte darüber hinaus erfolgreich anwen-

den, um ihre Wohnbaupotenziale zu aktivieren, vorgestellt werden. In einem Ausblick könnten die zu 

analysierenden Erfolgsfaktoren und Hemmnisse aus den Anwendungserfahrungen der ausgewählten 

Städte zu Empfehlungen für die Wohnbaulandaktivierung der Stadt Bonn abgeleitet werden. 

  



Methodisch erfolgt die Bearbeitung durch eine vertiefende Literatur- und Dokumentenanalyse sowie 

eine qualitative Analyse leitfadengestützter Experteninterviews. Dafür sind Gespräche mit Vertre-

ter*innen der Stadtplanungsämter der ausgewählten Städte Essen und Münster geplant. Für die For-

schungsfrage nach dem Einfluss der Methode auf die planungspolitische Praxis wäre es ebenfalls denk-

bar, politische Vertreter*innen z.B. aus den Planungsausschüssen als Akteure mit einzubeziehen. 

 

Untersuchungsraum 

Der Vergleich der ausgewählten Städte Essen und Münster ist in Bezug auf ihre Wohnbaulandentwick-

lung interessant und soll daher exemplarisch untersucht werden. Beide Städte verfügen über eine dif-

ferenzierte Methodik zur Flächenbewertung ihrer Wohnbaupotenziale, die sehr aktuell entwickelt und 

darüber hinaus gut dokumentiert ist. Die Stadt Essen hat sich diesem Prozess in Form einer „Potenzi-

alanalyse und Umsetzungsstrategie zur Innenentwicklung“ (STADT ESSEN 2019) gestellt, wohingegen die 

Stadt Münster in ihrer „Planungswerkstatt 2030“ (STADT MÜNSTER 2019) ausschließlich Außenbereichs-

Entwicklungsflächen für die Wohnbebauung bewertet.  

Die Anwendungserfahrungen aus Essen und Münster sollen abschließend auf die Stadt Bonn übertra-

gen werden. Denn in Bonn gibt es bislang noch keine Umsetzungserfahrung mit der Flächenbewertung 

ihrer Wohnbaulandpotenziale, sodass eine Übertragung der Erfolgsfaktoren in Form von Empfehlun-

gen für die Wohnbaulandaktivierung erfolgen könnte.  
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