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Land gewinnen durch erfolgreiches Flächenrecycling
– Potenzial, Vorgehen und Empfehlungen

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023

Bochum, 29. August 2023

Flächenrecycling – Neuer Gewerbestandort für Solingen
Ehemalige Schneidwarenfabrik Rasspe in Solingen
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Flächenrecycling – Vom Schandfleck zum Wohnquartier
Museumsquartier in Hamm

23.08.2023 3
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• bisher insgesamt 133 Projekte

• davon 62 laufende Projekte

• 71 Projekte abgeschlossen

• bisheriger Mitteleinsatz rund  
200 Mio. €

• Mittelrückfluss bisher rund 
7,5 Mio. €
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• Zweckverband
- Körperschaft des öffentlichen Rechts, 

AAV-Gesetz und Satzung, gemeinnützig; 34 Jahre Erfahrung.

• Aufgaben
- Durchführung von Maßnahmen des Flächenrecyclings und der Altlastensanierung auf Antrag der 

Kommunen
- Entwicklung, Erprobung und Einführung neuer Verfahren und innovativer Technologien
- Beratung  und Unterstützung der Mitglieder

• Der AAV übernimmt 80 % der Finanzierung und die komplette Abwicklung und Steuerung durch AAV-
Mitarbeiter*innen

• Mitglieder
- Land NRW – MUNV, MHKBD, MWIKE
- Kommunen
- Wirtschaft
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Erfassung
& 

Gefährdungs-
abschätzung

Sanierung
&

Nachsorge

Historische Erkundung

Orientierende Erkundung

Detailuntersuchung

Sanierungsuntersuchung

Sanierungsplan

Ausführungsplanung

Durchführung Sanierung

Überwachung & Nachsorge

Altlastenverdachts-
fläche

Einstufung
als Altlast?

Flächenrecycling

Gebäudeschadstoffkataster

Abbruch- und 
Rückbaukonzept

Stoffstrom- und 
Bodenmanagement

(abfallrechtliche) 
Klassifizierung von 

mineralischen 
Ersatzbaustoffen und Böden

Entsiegelung

Abbruch- und Rückbau

Umlagerung, Einbau bzw. 
Entsorgung/Verwertung von 

mineralischen 
Ersatzbaustoffen und Böden
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Bodenschutz

Gewässerschutz
(Grundwasser/

Oberflächengewässer)

Immissionsschutz

Arbeits- und 
Gesundheitsschutz

Natur-, Landschafts- und 
Artenschutz

Bau-, Planungs-, Abfall-
recht, Denkmalschutz …

Wiederbepflanzung
Aufforstung / 
Rekultivierung

Standortverhältnisse  
Platzangebot

Verkehr / Zuwegung

Kampfmittel

Statik

Beweissicherung Gebäude
Bestandsaufnahme Gärten

Grundstückseigentümer 
Investor / WiFö

Anwohnerschutz
Öffentlichkeitsarbeit 
(auch Psychologie!)

Altlastensanierung
(Maßnahmen zur 

Gefahrenabwehr) / 
Flächenrecycling

Projektdurchführung durch den AAV
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• Anfragen und Anträge der Kommunen
- Prüfung der Eintrittsvoraussetzungen gemäß AAV-Gesetz

• Aufnahme in den Maßnahmenplan
- Beratung in der Fachkommission Bodenschutz und Altlasten
- Beschlüsse von Vorstand und Delegiertenversammlung
- Zustimmung durch die Rechtsaufsicht (MUNV)

• Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung und Sanierungsmaßnahme
- Abschluss öffentlich-rechtlicher Verträge
- Ausschreibung und Vergabe der Leistungen als öffentlicher Auftraggeber an 

z. B. Gutachter, Labore, Bohrunternehmen, (Spezialtief)Bauunternehmen, Entsorgungsunternehmen
- Komplette Abwicklung, Kontrolle und Steuerung
- Freistellung durch die Kommune/Bodenschutzbehörde nach Erreichen des Sanierungsziels
- Wertausgleich bzw. Beteiligung am Verkaufserlös



Planerische Aspekte des Flächenrecyclings
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• Gemäß gem. Runderlass des Bau- und Umweltministeriums von 2005 zur Berücksichtigung von Flächen mit 
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren 
(Altlastenerlass) muss die auf Grund der Planung ggf. erforderliche Behandlung der Bodenbelastung technisch, 
rechtlich und finanziell möglich sein.

• Konkrete Randbedingungen der städtebaulichen Planung müssen daher frühzeitig ressortübergreifend abgestimmt 
werden, um Zielkonflikte zu vermeiden bzw. einvernehmlich aufzulösen und um die Aufbereitungskosten zu 
optimieren.

• Die umwelttechnisch geeigneten und verhältnismäßigen Aufbereitungsvarianten müssen mit den planerisch 
favorisierten Nachnutzungskonzepten zusammengeführt werden
- Geländehöhen
- Stoffstrommanagement
- Landschaftsbauwerke und Lärmschutz
- Minimierung von Bodeneingriffen
- Versickerung
- Erhalt bestehender Bausubstanz

Empfehlungen
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• Brachflächenkataster und -management

• Kommunaler (Zwischen)erwerb

• Frühzeitige Abstimmung und Planung unter Ein-
bindung aller Ressorts inkl. der zuständigen Boden- 
und Wasserschutzbehörden

• Sanierungsplan als fachliche Grundlage der Sanierung 
mit Bündelungsfunktion

• Offene, sach- und ergebnisbezogene Kommunikation 
und Zusammenarbeit („Kümmerer“)

• Anwohnerschutz und Öffentlichkeitsarbeit

• Personelle und finanzielle Förderung

Deutschlandhalle

DEUTAG

Unterstandhallen



Flächenrecycling – Schaffung von neuem Wohnraum
Ehemaliges Strabag-Gelände in Soest
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Abfallmengen

< Z1   = 0 m³
< Z2   = 56.912 m³
>Z2 = 28.268 m³ <Z1   = 0 m³

<Z2   = 29.717 m³
>Z2 = 8.173 m³

<Z1   = 1.675 m³
<Z2   = 28.110 m³
>Z2 = 3.875 m³

<Z1   = 901m³
<Z2   = 46.519 m³
>Z2   = 8.173 m³

<Z2 = 160.000 m³
>Z2 = 50.000 m³

III/V II

IV

I
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Für weitere Informationen können Sie uns jederzeit 
kontaktieren:

Telefon: 02324 5094-22
Telefax: 02324 5094-11
E-Mail: r.arnz@aav-nrw.de

Weitere Informationen auf: www.aav-nrw.de

Vielen Dank

Dr. Roland Arnz  |  Geschäftsführer



Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023 Carolin Brautlecht 
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Historie und Lage der Immobilie

Industrielle Historie

• 1860 – 1945: Walzwerk, Bauhof STRABAG

• 1945 – 1996: Betrieb des STRABAG-Bauhofs

• 2012: Erwerb durch die WMS GmbH

Lage am Soester Bahnhof

• Direktanbindung an den ÖPNV inkl. ICE 

• Fußläufige Erreichbarkeit der Altstadt

• Arrondierung des neuen Soester Bahnhofs

• 80.000 m² Brachfläche, 65.000 m² Baustufe I

• Sportplatzbetrieb bis 2025 (Baustufe II)

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

Fläche „verlangt“ eine städtebauliche Entwicklung !
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Zusammenarbeit mit dem AAV

• seit 2014: Sanierungskonzept, Bodenanalyse

• 2019: Städtebaulicher Wettbewerb

• 2022: B-Planvorentwurf, Sanierungsplan

• ab 2024: Bodensanierung, B-Plansatzung

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

Der AAV als fachlicher und finanzieller Unterstützer für die Revitalisierung von Brachflächen

Seite 4

Städtebaulicher Entwurf 

Baustufe I

• 3 nördliche Wohnquartiere (ca. 33.000 qm)

• 1 südliches MU-Quartier (ca. 4.300 qm)

• Landschaftsbauwerk als „landmark“

• Ca. 225 Wohnungen; davon 35 RH

• Ca. 42.000 qm BGF, pro Quartier ca. 14.000 m²

Baustufe II

• 1 südliches MU-Quartier (ca.12.300 qm)

• 1 GE-Quartier (ca. 1.340 m²)

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest
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Baurecht und Bodensanierung in 2024 

Bauleitplanverfahren:

Frühzeitige Beteiligung + Bürgerversammlung 

Beschluss zur Offenlage am 15.11.2022

Satzungsbeschluss in 2024

Ca. 13.000 qm Verkehrsfläche u. 24.000 m² Grünfläche

Sanierungsverfahren:

Bodensanierung und Landschaftsbauwerk in 2024

Baustufe II: Sanierung in 2025/2026

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest
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Bau der Erschließungsanlagen

Verkehrsinfrastruktur

Je Quartier ein Quartiersplatz

6 Erdgeschossgaragen

2 zentrale Stellplatzanlagen/ Quartier

Stellplätze/Wohneinheit < 50m² = 0,5

Stellplätze/Wohneinheit > 50m²= 1

Direktanbindung an den Soester Bahnhof

Car-Sharing

Technische Infrastruktur

Glasfaser 

Klimafreundliche Energieversorgung

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

Idee: neue Wege gehen bei der Energieversorgung und der Mobilität 
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Freiraum – Verbindung zum Bahnhof Soest

• Landschaftsbauwerk als Highlight

• Abenteuerspielplatz mit Höhenversatz

• 3 Quartiersplätze als Nachbarschaftstreff

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest
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Aktuelle Immobilienkrise und nachhaltiger Wohnungsbau

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

! Vermarktungssituation hat sich durch aktuelle Marktlage deutlich verschlechtert !

! Projekt ist nicht rentabel für die Kommune, aber Stadt forciert die städtebauliche Entwicklung!
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2025-2030 – Modernes Wohnen und Arbeiten am Bahnhof Soest

Projektbeispiel: Ehemaliges Strabag-Areal in Soest

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Herausfordernde Standorte
im Konsens aktivieren

Eigentümermitwirkung 
erreichen: Potenzial
und Praxis -Erfahrungen.

Heinz Weifels, NRW.URBAN

114
Kommunen

338
Standorte

rd. 2.518
Eigentümer

rd. 2.001
Hektar



Industriegeschichte

Industriegeschichte



Identifikation

Identifikation



Potenziale in Gemengelagen

Potenziale in Gemengelange



Freiflächen mittendrin

Freiflächen mittendrin



Kommunale Entwicklungsziele

Architektur
Diverse Eigentümer-Strukturen und -Interessen



Architektur
Vielfältiger Untersuchungsbedarf

Städtebauliche Varianten



ArchitekturArchitektur
Klarheit Nutzungsperspektiven

Herausfordernde Standort im Konsens aktivieren
Perspektiven im Bestand schaffen



Entwicklungschancen
klären und ermöglichen.

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Kontaktieren Sie uns gerne bei Rückfragen:

Heinz Weifels
Tel.: 0211 542 38-229
heinz.weifels@nrw-urban.de

www.baulandleben.nrw

Bauland
aktivieren.



Flächen strukturiert erfassen: Projekt landesweite 
Brachflächenerfassung

Bauland-Dialog 2023
Dr. Philipp Roth

Roth - Brachflächenerfassung

2
Quelle: Geobasis NRW

Flächen -
ansprüche

„ Buy land – they´re not 

making it anymore .“ 
(Mark Twain)

Quelle: Geobasis NRW
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ALKIS: Zunahme Siedlungs- und 
Verkehrsfläche
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 Lebensraum
 Biodiversität
 Ernährungssicherung
 Wasserspeicher
 Nährstoffspeicher
 Schadstofffilter
 Kühleffekt
 CO2-Senke
 Archivfunktion

Verlust der Bodenfunktionen

Quelle: MSP GmbH

Projekt Brachflächenerfassung

Roth - Brachflächenerfassung 4

Maßnahmenpaket intelligente Flächennutzung 
Auf Basis des LANUV-Leitfadens zur „Erfassung von Brachflächen“ soll mittels einer Ersterhebung über 
Luftbildauswertungen ein landesweites Brachflächeninformationssystem (Brachflächenkataster) aufgebaut 
werden. Die Ersterhebung soll den Kommunen den Einstieg in ein eigenes Brachflächenkataster 
ermöglichen, um die Potentiale der Innenentwicklung besser zu nutzen. Auf Basis der Ersterfassung 
haben die Kommunen die Möglichkeit die Erfassung weiter für ihre Zwecke zu qualifizieren.

 Ziel: Landesweite Erfassung der potenziellen Brachflächen

 Finanzierung: MUNV
 Projektleitung: LANUV

 Auftragnehmer
o Dr. Mark, Dr. Schewe & Parnter GmbH
o Plan-Zentrum Umwelt GmbH

 Laufzeit: 2021 – vorauss. 2025
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 Flächen des Siedlungsbereichs, mit einer gewerblich-
industriellen, verkehrlichen oder sonstigen baulichen 
Vornutzung (inkl. Wohngebäude) 

 Untersuchungsgebiet Siedlungsflächenlayer 2 ATKIS-
Basis-DLM (6.241 km²)

 Mindestgröße 500 m²
 Potenzial für neue Nutzungen, insbesondere:

o Flächen, die über einen längeren Zeitraum ungenutzt 
sind (5 Jahre)

o Flächen, die über einen längeren Zeitraum 
mindergenutzt sind 

o Flächen, die über einen längeren Zeitraum temporär 
zwischengenutzt werden

o in absehbarer Zeit für Folgenutzungen zur Verfügung 
stehen

Methode

Roth Br hfläch fa

1. Luftbilder auswerten
2. Zusätzliche Quellen auswerten
3. Verifizierung
4. Flächeninformationen
5. Kataster

Roth - Brachflächenerfassung 6

Ergebnisse

 Brachflächen (Adresse, Georeferenz)
 Brachflächentyp
 Aktueller Zustand der Fläche
 Ehemalige Nutzung
 Nutzung im Umfeld
 Dauer der Funktionslosigkeit
 Flächengröße
 Weitere Informationen falls vorhanden
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Stand der Bearbeitung

https://www.lanuv.nrw.de/umwelt/bodenschutz-und-altlasten/flaechenverbrauch/brachflaechenerfasssung

Erfassung abgeschlossen

in Bearbeitung

zurückgestellt

Daten geliefert

Bisher erfasst:
 !" 7.455 Brachflächen
 !" 7.679 ha

8

 Verifizierung der Daten mit Ortskundigen
 Ermittlung weiterer Flächeninformationen
 Überführung in ein kommunales (Brachflächen-)Kataster
 Prüfung der Nutzungsmöglichkeiten für die validierten 

Flächen

à tatsächliches Brachflächenrecycling

Nutzung und Perspektiven

Förderung:
 Bodenschutz- und Altlastenförderung
https://www.lanuv.nrw.de/umwelt/bodenschutz-und-altlasten/foerderung

 Wirtschaftsförderungsprogramm NRW
https://www.wirtschaft.nrw/foerderung-von-regionen

 NRW.Urban (Flächenentwicklung)
https://www.baulandleben.nrw/

1. Luftbilder auswerten
2. Zusätzliche Quellen auswerten
3. Verifizierung
4. Flächeninformationen

5. Kataster

Roth - Fläche



Land Kommune Konkrete Fläche
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Flächenrecycling

• Luftbildauswertung
• Auswertung 

weiterer Quellen

• Verifizieren
• Kataster anlegen 

und pflegen

• Bedarfe und 
Flächen 
zusammenbringen

• …

• Eigentums-
verhältnisse

• Altbauten
• Altlasten
• Nutzungskonzepte
• Wirtschaftlichkeits-

betrachtung
• …

Wirtschaftsförderung
https://www.wirtschaft.nrw/foerd
erung-von-regionen

Starke Projekte (RhR)
https://www.baulandleben.nrw/st
arke-projekte

pf ge

Förderrichtlinie 
Bodenschutz und 
Altlasten
LANUV (nrw.de)

KfW-Umweltprogramm
https://www.kfw.de/inlandsfoer
derung/%C3%96ffentliche-
Einrichtungen/Kommunale-
Unternehmen/Energie-und-
Umwelt/Umweltprogramm-
(240-241)/

AAV
https://www.aav-nrw.de/aav-
f%C3%BCr-kommunen.html

Roth - Brachflächenerfassung 10

Mögliche Nutzungen
 Wirtschaftsflächen
 Wohnbebauung
 Naherholung 
 Klimaanpassung
 Hochwasserschutz
 Naturschutz
 Kompensationsmaßnahmen
 Erneuerbare Energien (Freiflächen-PV; 

Windkraft in Gewerbegebieten)
 …

Nutzung und Perspektiven

https://rp-epaper.s4p-iapps.com/artikel/1149849/24781227

https://www.duesseldorf.de/stadtplanungsamt/stadtentwicklung/baulandkataster.html



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Philipp Roth
Fachbereich 32 - Bodenschutz, Altlasten, Ökotoxikologie

Landesamt für Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
Dienstort: Wallneyer Straße 6, 45133 Essen
Postanschrift: 40208 Düsseldorf
Telefon: +49 (0)2361 305-1170
Email: philipp.roth@lanuv.nrw.de

www.lanuv.nrw.de
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2. Fachrunde – Fokus „Entwicklung“

Wohnraum mit kooperativer 
Baulandentwicklung schaffen und 
Wirtschaftlichkeit mit 
Wohnraumförderung erreichen –
am Beispiel Bochum -Gerthe

Bauleitplanung mit „Bauland an der 
Schiene“ und Rahmenvertragspartner -
schaften flankieren und auf das 
Wesentliche konzentrieren – am 
Beispiel Lüdenscheid

Dr. Markus Bradtke
Stadt Bochum

Robert Wild
Stadt Lüdenscheid

Philipp Krieg
Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und 
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen

Barbara Eickelkamp
NRW.URBAN



Kooperative Baulandentwicklung

Wohnen Am Hillerberg

Dr. Markus Bradtke Bauland-Dialog NRW 2023 I 29. August 2023 I Bochum 

Räumliche Einordnung

© Picture alliance/dpa Themendienst

© Gero Helm/ FUNKE Foto Services



Kooperative 
Baulandentwicklung

• Schnelle und effiziente 
Entwicklung neuer Baugebiete

• Vielfältige und qualitativ 
ansprechende Quartiere 

• min. 30 % geförderter 
Wohnungsbau

• NRW.URABN als Treuhänder

• Darlehensmittel der 
NRW.BANK

Geltungsbereich Kooperative Baulandentwicklung 

Projektinitiierung
Kooperative 
Baulandentwicklung

2019

Cityförster + felixx farwick + grote RMPSL.LA

2021 I Ergebnisse
Mehrfachbeauftragung



• Rat der Stadt Bochum 
folgt dem Vorschlag des 
Empfehlungsgremiums 

• Planung von RMPSL.LA 
ist Grundlage für die 
weitere Konkretisierung

• Aufstellungsbeschluss 
B-Plan 1026 im 
Dezember 2021

B-Plan Nr.1026      RMPSL.LA

Rahmenplanbeschluss
Start B-Plan-Verfahren

2021

Ausstellung Bürgervertreter Online-Beteiligung

Beteiligungsformate
digital + analog 



© Gero Helm/ FUNKE Foto Services

• Quartiersspaziergang

• Öffentliche Auftaktwerkstatt

• Kinder- und Jugendwerkstatt

• Öffentliche Planungswerkstatt

• Öffentliche Abschlusspräsentation

• Gespräche Bürgerinitiativen

• Bürgerversammlungen und 

Informationsveranstaltungen

• Ausstellungen im Gerther Amtshaus

• Digitale Beteiligungsformate 

• Begleit- und Empfehlungsgremium

Öffentlichkeitsbeteiligung

Empfehlungsgremium

Quartiersspaziergang

Entwurfsplanung 2023 
PeschPartner & LPB

Mitte Süden Norden



Entwurfsplanung 2023
PeschPartner & LPB

© Picture alliance/dpa Themendienst

© Gero Helm/ FUNKE Foto Services

Kennzahlen
• Gesamtfläche ca. 12,4 ha

• Nettobauland: ca. 4 ha

• BGF Wohnen optional ca. 0,4 ha

• BGF Quartiersgaragen ca. 0,8 ha

• Wohneinheiten: 355

• Optionale Wohneinheiten: 33

Beginn städtebauliche –
freiraumplanerische 
Vertiefung

Begleit- und 
Empfehlungsgremium 
Konkretisierung Entwurf

2022 2023

Ehrenfeld

• Gründerzeit mit 
Blockrandbebauung und 
Stadtvillen 

• Ca. 64 WE/ha

Wohnen am Hillerberg

• Neues Quartier mit 
Mehrfamilienhäusern 
und Stadtvillen

• Ca. 89 WE/ha

Norden

Dichte
Ehrenfeld

Norden



Kooperative 
Baulandentwicklung in Bochum

Hohe dialogorientierte Beteiligung erzielt breit getragenen 
Konsens.

Vermittlerrolle durch NRW.URBAN als neutraler Dritter 
zwischen Stadt und Bürgerinitiativen. 

Entlastung durch NRW.URABN bei Ausschreibungen, 
Vergaben, Rechnungsprüfung.

Geltungsbereich Kooperative Baulandentwicklung 

Zeitintensiver Rahmenplanprozess durch sehr hohen 
Beteiligungsgrad und Einarbeitungsphasen.

„Dreiecksverhältnis“ - nachteilige Kommunikation zwischen 
Auftraggeber - Auftragnehmer - Stadt.

Frühe Festlegung des Geltungsbereichs – Anpassung der 
Grenzen im Verfahren ist schwierig.

Vielen Dank!

Mitte Süden Norden

Projektinitiierung
Kooperative 
Baulandentwicklung

Rahmenplanbeschluss
Start B-Plan-Verfahren

Beginn städtebauliche –
freiraumplanerische 
Vertiefung

Begleit- und 
Empfehlungsgremium 
Konkretisierung Entwurf

2019 2021 2022 2023



Kooperative 
Baulandentwicklung
KURZDARSTELLUNG

von ORR Philipp Krieg, 
Referat 403

Bauland-Dialog
Nordrhein-Westfalen 2023

Darstellungspunkte
�ƒWorum geht es?

�ƒWas ist das Ziel?

�ƒDaten und Fakten

�ƒWie funktioniert es?



Mobilisierung von Bauland: auf den mobilisierten 
Baugrundstücken sollen 
vielfältige und qualitativ 
ansprechende Quartiere mit 
einem Anteil von mindestens 
30% gefördertem
Wohnungsbaurealisiert 
werden

Daten & Fakten
�ƒ20Projekte der Kooperativen Baulandentwicklung sind genehmigt,

�ƒDavon sind 18 in der operativen Umsetzung mit NRW.URBAN,

�ƒFür 2 neue Anträge laufen konkrete Vorbereitungen,

�ƒZielgröße: 4.000 bis 5.000Wohneinheiten – davon ca. 1.200 bis 1.500 

geförderte auf rund 190ha.



Bewerber

Kommunen, denen keine personellen Ressourcen für die Entwicklung 
des beabsichtigten Baugebietes zur Verfügung stehen oder die einen 
neutralen Dienstleister benötigen.

Quelle: flicker.com 
Alexandra Guerson



Kooperative Baulandentwicklung NRW – Rechtsbeziehungen der Beteiligten

Modifizierte Ausfallbürgschaft
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Wie lauten Ihre Fragen?

philipp.krieg@mhkbd.nrw.de



Stadt Lüdenscheid, FD 61

Ein geeignetes Instrument zur  
Abwendung des Vorkaufsrechts

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau 2

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße
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ca. 5 ha
zentral gelegene Fläche
400m entfernt vom 
Bahnhof 

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

4
29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße



Zielsetzung

- gemischtes, nachhaltiges   
Wohnquartier

- differenzierte  
Wohnangebot

- Wohnen und Arbeiten 
verbinden

- Angemessene Wohndichte  
und eine Aufwertung der 
umliegenden Wohnquartiere

5

AWO

Rehaklinik

KITA
Wohnen

Feuerwehr

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

6

Kostal

Novelis

Markes

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

Feuerwehr

starke Topografie

Altlasten



3 Monate

7

- 2019 Satzung des besonderen Vorkaufsrechts

- Oktober 2020 Teilnahme am Programm Bau Land Bahn

- April 2021 die Fa. Novelis veräußert Flächen

- Kurzfristige Beauftragung des Planungsbüros für die 
Ausarbeitung eines Rahmenplans

- Ausarbeitung des Rahmenplans in Kooperation mit den Investoren

- Erstellung eines Städtebaulichen Vertrags

- Verzicht auf die Inanspruchnahme des Vorkaufsrechts 
(Abwendungsvereinbarung)

- Frist der Inanspruchnahme des Vorkaufsrechts nach 
§ 28  BauGB

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

829.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße
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29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

1029.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße
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Ausarbeitung des Städtebaulichen Vertrags 
und Verzicht das Vorkaufsrecht

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße

12

Baubeginn im Frühjahr 2022

29.08.2023 Fachdienst Bauleitplanung und Städtebau

Städtebaulicher Rahmenplan 
Wiesenstraße



Rahmenvertragsinitiative

Auf das Wesentliche
konzentrieren.

Barbara Eickelkamp
NRW.URBAN

Wie wäre es, wenn….

jemand die vollständigen 
Vergabeverfahren für diverse 
Gewerke der Bauleitplanung 
bereits für Sie erledigt hätte?

Rahmenvertragsinitiative

Auf das Wesentliche
konzentrieren.

Barbara Eickelkamp
NRW.URBAN

133
Kommunen

10 +
Gewerke

xy
Zeitgewinn



Rahmenvertragsinitiative

Standortaktivierung

© Stadt Lüdenscheid

Beplanung

Rahmenplanung

Baugrund-Untersuchung

Verkehrsuntersuchung

…

Rechtsplan

þ

¨

Ü Zügige Realisierung ü

Zugang

© Stadt Lüdenscheid

Kostenfrei für alle Städte,
Gemeinden, Kreise
und weitere öffentliche
Auftraggeber in NRW!

Abschluss einer
Rahmenvereinbarung
mit zentraler 
Beschaffungsstelle



Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag

Verfügbare Gewerke A-Z

Boden und Altlasten

Städtebauliche
Rahmenplanung

Schalltechnische
Untersuchung

Baugrund-
Untersuchung

Digitalisierung
Bebauungspläne 

(XPlanung)

Rechtsplan

Verkehrs-
untersuchung

Projekt-
steuerungs-/
-management

leistungen

Hochwasser-
Wiederaufbau

1.000_
Bäume __

Rechtsp

Verkehr

Rechtsp

€

_________________________________
€

€

Rahmenvereinbarung mit 
NRW.URBAN

Muster-Leistungsverzeichnis

Online-Zugang und
freier Download

aller Muster-Leistungs-
verzeichnisse in offenem 
Format

www.baulandleben.nrw



Fazit: Einfach machen

ü Bedarfsermittlung

ü Muster-Leistungsverzeichnis und
europaweite Ausschreibung

ü Vergabedokumentation

ü Abschluss Rahmenvertrags-
partnerschaften

ü Abruf-Formulare

ü Informationen zu zuschuss-/ 
förderfähigen Gewerken

MHKBD & NRW.URBAN:

Fazit: Einfach machen

ü Vereinbarung
schließen.

ü Angebot anfragen
und beauftragen.

ü Bilaterale Bearbeitung
und Rechnungsstellung.

Sie:



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Kontaktieren Sie uns gerne bei Rückfragen:

Barbara Eickelkamp
Tel.: 0231 434 12 33
barbara.eickelkamp@nrw-urban.de

www.baulandleben.nrw

Rahmenvertrags initiative
Bauleitplanung

Bauland-Dialog 
Nordrhein-Westfalen 
2023

Die Städtebauliche 
Entwicklungsmaßnahme: 
Potenzial, geeignete 
Ausgangslagen und 
Vorgehensweise



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme

Rheinbach 
„Hochschulviertel“

Teil des Entwicklungsbereichs mit Hochschulviertel

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme

Remscheid 
„Hohenhagen“



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme

Bonn/St. Augustin 
„Wohn- und 
WissenschaftsPark“

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Einordnung in die Systematik des Städtebaurechts

§ Besonderes Städtebaurecht
§ SEM nicht für jede Baulandaufschließung, nur für wichtige Projekte!

Wesensmerkmale

§ Gesamtmaßnahmencharakter
§ Grundprinzip: Kommunaler Zwischenerwerb aller Grundstücke
§ Besondere bodenrechtliche Befugnisse, und zwar

Ø Grunderwerbspflicht kann notfalls durch Enteignung 
ohne Bebauungsplan durchgesetzt werden

Ø Nichtberücksichtigung entwicklungsbedingter 
Bodenwertsteigerungen

Ø Genehmigungspflicht bei Vorhaben, Teilungen, Rechtsvorgängen



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Voraussetzungen

§ Allgemeinwohlerfordernis, 

Kann grundsätzlich gegeben sein bei 
Ø erhöhtem Bedarf an Wohn- bzw. Arbeitsstätten, 
Ø Wiedernutzung brachgefallener Flächen
Ø Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 

Entwicklungsrecht muss als Ganzes erforderlich sein, 
d.h. mildere Mittel reichen nicht aus, z.B. muss dargelegt werden, dass

Ø der Grunderwerb zum entwicklungsunbeeinflussten Grundstückswert 
nicht gelingen wird, 

Ø eine Bauleitplanung mit Umlegung nicht geeignet ist oder 
Ø die Entwicklungsziele nicht mit städtebaulichen Verträge erreicht werden können.

Zügige Durchführung
Zügige Umsetzung innerhalb eines absehbaren Zeitraums

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Beispiel Münster

Vorbereitende Untersuchungen

Modellquartiere Steinfurter Straße 
und Kanalkante Südost

Steinfurter 
Straße 

Kanalkante 
Südost



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Münster – Vorbereitende Untersuchungen 
Steinfurter Straße

Abbildung: FSW Düsseldorf 

Foto: Stadt Münster

Abbildung: Stadt Münster

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Münster – Vorbereitende Untersuchungen 
Kanalkante Südost

Abbildung: FSW Düsseldorf 

Foto: Andreas Sattler

Abbildung: Stadt Münster



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Beispiel Aachen

Vorbereitende Untersuchungen

Modellstandort Rothe Erde 2025+

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Beispiel Aachen

Vorbereitende Untersuchungen

Modellstandort Rothe Erde 2025+

Abbildung: NRW.URBAN

Foto: Manfred Kistermann



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Ausgangslagen:

§ Handelt es sich um eine wichtige, das heißt für die Kommune bedeutsame Maßnahme?

§ Ist der Erwerb aller Grundstücke zur Gewährleistung der mit dem Projekt verfolgten Ziele 
grundsätzlich erforderlich?

§ Wie ist die Eigentümerstruktur/Eigentumsstruktur?

§ Liegen Erkenntnisse über die Mitwirkungsbereitschaft/Veräußerungsbereitschaft vor?

§ Welche Preisvorstellung haben die Eigentümer, insbesondere die Schlüsseleigentümer?

§ Liegt ein erhöhter Bedarf an Wohnungen und Arbeitsplätzen vor?

§ Soll ein brachgefallener, mindergenutzter oder fehlgenutzter Bereich neu entwickelt werden?

NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

Vorgehensweisen

§ Grobe verwaltungsinterne Instrumentenprüfung

§ Einleitungsbeschluss für Vorbereitende Untersuchungen gemäß § 165 Abs. 4 BauGB oder 
Grundsatzbeschluss Entwicklungsmaßnahme  

§ Wohnungsbedarf, Gewerbebedarf ermitteln lassen

§ Standortalternativenprüfung

§ Entwicklungsunbeeinflusste Grundstückswerte ermitteln lassen

§ Verkaufs- bzw. Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer auf der Grundlage
der entwicklungsunbeeinflussten Grundstückswerte ermitteln

§ Höhere Kaufpreise anbieten?

§ Trägerbeteiligung

§ Abwendungsvereinbarungen mit den Eigentümern abschließen



NRW.URBAN Unternehmensvorstellung

Die Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

…

„Vielen Dank 
für Ihre
Aufmerksamkeit.“ 

NRW.URBAN
Fritz-Vomfelde-Str. 10
40547 Düsseldorf

Dr. Franz-Josef Lemmen
Tel.: 0211 54238-373
franz-josef.lemmen@nrw-urban.de



Vergabe von Erbbaurechten: 
Kommunale Gestaltungsmöglichkeiten, 
Herausforderungen und Praxisbeispiele

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023
Bochum, 29.08.2023

Bernhard Faller & Colin Beyer
Quaestio – Forschung & Beratung GmbH
Prof. Dr. Dirk Löhr, MBA
Steuerberatung - Kommunalberatung

1

Ausgangslage und Grundlagen

§ Kommunale Erbbaurechte haben 
bislang in Deutschland eine geringe 
Bedeutung

§ Langjähriger Nutzungsvertrag über ein 
Grundstück, 
§ der eine Bebauung durch den 

Erbbaurechtnehmer ermöglicht (inklusive 
Beleihung) 

§ und dem Erbbaurechtgeber (rechtlich) 
weitgehende Optionen für eine langfristige 
Steuerung der Grundstücksnutzung eröffnet

§ Nach Ablauf Entschädigung für das Bauwerk

2



Kommunalpolitische Zielsetzungen für die vermehrte 
Anwendung des Erbbaurechts

§ Verminderung der Bodenspekulation 
§ Bodenwertgewinne verbleiben bei der Kommune, gesicherte kontinuierliche Einnahmen anstelle Verkaufserlös
§ Umfassende Wirkung setzt hohen Anteil der Kommune am Grundstücksmarkt voraus

§ Langfristig gesicherte Einflussnahme auf die Nutzung von städtebaulichen Schlüsselgrundstücken
§ z. B. Stadteingänge, zentrale Stadtplätze

§ Sozial orientierte Förderung des Wohnungsbaus 
§ z. B. Eigentumsbildung von Schwellenhaushalten
§ kein Kauf des Grundstücks durch den Investor erforderlich  
§ nur Zins- und keine Tilgungslasten
§ aber etwas schlechtere Finanzierungskonditionen

§ Sicherung langfristiger Sozialbindungen für den Mietwohnungsbau
§ Möglichkeit zur Verlängerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen über die Laufzeit der Wohnraumförderung hinaus
§ Zum Beispiel 30 Anschlussjahre, so dass bei einer Grundförderung von 30 Jahren insgesamt 60 Jahre Bindung entstehen
§ Aber: Frage der wirtschaftlichen Kompensation und Marktgerechtigkeit

3

Erbbaurechte und Marktsegmente

§ Mietwohnungsbau
§ Eine Frage der Erbbaurechtskonditionen
§ Eine Frage des Investorentyps (Eigenkapitalquote)

§ Geförderter Mietwohnungsbau mit verlängerter 
Bindung
§ Siehe oben
§ Eine Frage der Kompensation bzw. der 

Anschlussförderung

§ Eigentumswohnungen
§ Problem: Akzeptanz und Kompatibilität mit 

Wohneigentumsgesetz

§ Einfamilienhausbau
§ Schwellenhaushalte: Erbbaurechtskonditionen mit 

Förderwirkung
§ „Normalhaushalte“: Akzeptanz –Grundeigentum als 

stabilisierender Eckpfeiler des Vermögensaufbaus 

4

§ Innerstädtische Gewerbe- und 
Handelsimmobilien
§ Eine Frage der Konditionen
§ Bedeutung Grundstück als Wertsicherung in Abhängigkeit 

von der Standortqualität 
§ Innenstadt versus Stadtrand

§ Betriebsimmobilien (Produktion, Handwerk etc.)
§ Problem: Hoher Individualisierungsgrad – Probleme der 

Bewertung z. B. zum Ende der Vertragslaufzeit oder bei 
Leistungsstörungen

§ Einfachimmobilien – z. B. Discounter
§ Kurzer Lebenszyklus mit vollständiger Abschreibung
§ Schneller Wiederverwertung des Grundstücks 

insbesondere bei Stadtumbauaufgaben bedeutsam

§ Sozial- / Betreiberimmobilien
§ Kapitalschwäche der Investoren  - Hohe Bedeutung 

potenzieller Entlastungswirkungen 



Philosophie: Maßstab Volleigentum

Immer im Auge behalten:
§ Erbbaurechte müssen im Markt akzeptiert werden!
§ Kein Eigentum zweiter Klasse!
§ Minimierung der Eingriffe in die Verfügungsrechte
§ Bei unvermeidbaren Eingriffen: Kompensation!
 Annäherung an Volleigentum!

5

Je größer der Kuchen (konsolidierter Wert),
umso höher die Verteilungsmasse für Stakeholder!

Stake-
holder
Stake-
holder

Mieter

Investor

Grundstücks-
eigentümer

Bank

Bild: Pixabay

6



Komparativer (Kosten-) Vorteil:
EBR potenziell besser als Volleigentum

Privater Investor

- baut effizient
- kann managen
- kann Risiken tragen

Kommune / 
öffentliche Hand
- hat Grundstücke (?)
- kommt günstig an 

Geld (Bonität)

Aber: 
§ Konventionelles Modell
§ Keine deutliche Ver-

schlechterung ggü. 
Volleigentum!

7

Philosophie: Annäherung an Volleigentum!
Münchner Verfahren:

VolleigentumVolleigentum SachwertSachwert ErtragswertErtragswert

abzüglichabzüglich

auf Ablauf EBR abgezinster Bodenwertauf Ablauf EBR abgezinster Bodenwert

abzüglichabzüglich
auf Ablauf EBR abgezinster nicht 

entschädigter Teil d. Gebäudewertes
auf Ablauf EBR abgezinster nicht 

entschädigter Teil d. Gebäudewertes

abzüglichabzüglich

allgemeine Nachteile aus Erbbaurecht 
(v.a. Eingriffe in die Verfügungsrechte)
allgemeine Nachteile aus Erbbaurecht 
(v.a. Eingriffe in die Verfügungsrechte)

abzüglichabzüglich kapitalisierter Erbbauzinskapitalisierter Erbbauzins

ergibt:ergibt: Wert des ErbbaurechtsWert des Erbbaurechts
8



Philosophie: Annäherung an Volleigentum!

VolleigentumVolleigentum …… ……

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich ……

abzüglichabzüglich

allgemeine Nachteile aus Erbbaurecht 
(v.a. Eingriffe in die Verfügungsrechte)
allgemeine Nachteile aus Erbbaurecht 
(v.a. Eingriffe in die Verfügungsrechte)

abzüglichabzüglich ……

ergibt:ergibt: Wert des ErbbaurechtsWert des Erbbaurechts

Minimierung nicht notwendiger Eingriffe in die
Verfügungsrechte, sonst KOMPENSATION!

Minimierung nicht notwendiger Eingriffe in die
Verfügungsrechte, sonst KOMPENSATION!

9

Philosophie: Annäherung an Volleigentum!

VolleigentumVolleigentum …… ……

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich
auf Vertragsablauf abgezinster, nicht 
entschädigter Teil d. Gebäudewertes
auf Vertragsablauf abgezinster, nicht 
entschädigter Teil d. Gebäudewertes

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich ……

ergibt:ergibt: Wert des ErbbaurechtsWert des Erbbaurechts

100%-Entschädigung bei Ablauf des 
Erbbaurechtsvertrags!

100%-Entschädigung bei Ablauf des 
Erbbaurechtsvertrags!

10



Philosophie: Annäherung an Volleigentum!

VolleigentumVolleigentum …… ……

abzüglichabzüglich

auf Vertragsablauf abgezinster 
Bodenwert

auf Vertragsablauf abgezinster 
Bodenwert

abzüglichabzüglich ……

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich ……

ergibt:ergibt: Wert des ErbbaurechtsWert des Erbbaurechts

möglichst lange Vertragslaufzeit 
(Gebäudenutzungsdauer + X)!

möglichst lange Vertragslaufzeit 
(Gebäudenutzungsdauer + X)!

11

Philosophie: Annäherung an Volleigentum!

VolleigentumVolleigentum …… ……

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich ……

abzüglichabzüglich

……

abzüglichabzüglich kapitalisierter Erbbauzinskapitalisierter Erbbauzins

ergibt:ergibt: Wert des ErbbaurechtsWert des Erbbaurechts

niedriger, marktgerechter Erbbauzins!niedriger, marktgerechter Erbbauzins!

12



3. … und täglich grüßt das Murmeltier: 
Problemfeld Erbbauzins

13

Marktgerechter Erbbauzins!

Tinbergen-Regel:
Erbbauzins kann nicht gleichzeitig eine
allokative und sozialpolitische Funktion
erfüllen!

Wünschenswert:
§ Separate, eigenständige Förderkulisse (Landesebene, kommunale Ebene)
§ Kein „Angewiesen sein“ auf Quersubventionierungen
§ Reduktion des Erbbauzinses zu Förderzwecken also nur subsidiär!

14



Erbbaurecht und Volleigentum: Rendite-/Risiko-Position

Auf den Erbbaurechtnehmer verschoben:
- Gebäudebezogene Risiken 
- Vermieterbezogene Risiken  (+ verschlechterte Finanzierungskonditionen)
- Operating Leverage-Risiko 

Quelle: BMI (DV) (2020)

Marktgerechter (anfänglicher) Erbbauzins(satz)

15

Herkömmliche Erbbaurechte: Unterschiedliche 
Modelle, gleiches Ergebnis!

§ Vortrag von H. Aholt / 
3. Erbbaurechtskongress (2016)

§ Vortrag von S. Sänze / 
4. Erbbaurechtskongress (2017)

§ Löhr, ZIÖ (2022)

§ Forum Bauland-
management NRW (2022)

§ u.a.m.

16



Daumenregel: Orientierung an längerfristiger 
Baufinanzierung (ca. 10 J.) (freie Wohnungen!)

17

Quelle:
Eigene Berechnungen

(Baufinanz., 10 J.)

Kapitalisierung des Erbbauzinses

Vorsicht ist geboten!
§ Annäherung an Volleigentum
§ Vorteile u.a. bei der Beleihung
§ Machbar v.a. bei langfristig sichergestellten 

Sozialbindungen
§ Bei freien Wohnungen auch Gefahr der 

Erbbaurechtsspekulation!

18



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
Bernhard Faller & Colin Beyer
Quaestio – Forschung & Beratung GmbH

Prof. Dr. Dirk Löhr, MBA
Steuerberatung - Kommunalberatung

19

4. Fachrunde – Fokus: „Faktor Qualität“

Neufassung der Förderrichtlinie 
Stadterneuerung: Was verändert sich, 
was wird möglich?

Dichtequalität, Verkehrsplanung, 
Klimaanpassung und Bezahlbarkeit 
zusammenbringen:

Welche Maßstäbe legen wir an heutige 
Quartiersentwicklung an und wie setzen 
wir sie um?

– am Beispiel der Konversions-
Standorte Münster -Oxford und -York

Sabine Nakelski
Ministerium für Heimat, Kommunales Bau und 
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen

Wie kommunizieren wir 
Veränderungserfordernisse erfolgreich? 
Akzeptanz vor Ort stärken
Thomas Scholle
plan-lokal

Stephan Aumann
KonvOY GmbH
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York. 50 ha.
erbaut 1935/37

1800 Wohneinheiten

30 % öffentlich geförderte, 
30% förderfähige Wohneinheiten

Stadtteilzentrum und Stadtteilplatz

Bestandsbäume und denkmalschützte Gebäude

Grundschule, 2 Turnhallen, 6 KiTas, Bürgerhaus

Urbaner Park

Fernwärme, Glasfaser, Mobilitätsstationen





Herz des Stadtteilzentrums Gremmendorf
Landmarken AG und RKW+

8



25.08.2023 9

Gewerbe und Wohnen
CM Immobilien GmbH und plan.werk Architekten

25.08.2023 10





Baufeld Wohnen im Eigentum | Hanseatische Immobilientreuhand
Anna Hopp | Anne Lampen

Baufeld Wohnen im Eigentum | Hanseatische Immobilientreuhand
Anna Hopp | Anne Lampen



1200 Wohneinheiten.

Bestandsbäume und denkmalgeschützte Gebäude

Quartiersplatz

30% öffentlich geförderte, 30 % förderfähige Wohneinheiten

Regenwassersensible Quartiersentwicklung

Urbaner Stadtpark „Grüner Trichter“

Fernwärme, Glasfaser, Mobilitätsstationen

Aufstockung Grundschule, 4 KiTas, Bürgerhaus, Turnhalle



Oxford.
26 ha. erbaut 1934/36



Genossenschaft 
Grüner Weiler

Brewe März



Genossenschaft 
Grüner Weiler

Brewe März





Projektgruppe KLIQ
MS PLUS Architekten

Projektgruppe KLIQ
MS PLUS Architekten



www.oxfordquartier.de

www.yorkquartier.de

29.08.2023

Thomas Scholle 

Rauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023 

Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flächennutzung 

Wie kommunizieren wir Veränderungserfordernisse erfolgreich? 
Akzeptanz vor Ort stärken!



2Thomas Scholle | plan-lokal 

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023  |  Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flächennutzung  |  29.08.2023

INHALT

1. Neue Anforderungen an die Baulandentwicklung schaffen neue Kommunikationsanforderungen

2. Grundsätzliches zum Thema Kommunikation und Beteiligung

3. Grundsätzliches zu Veranstaltungsformaten

4. Fallbeispiel: Beteiligungsprozess Bochum-Gerthe

5. Fazit
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1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG 
  SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN  

�$�Q�I�R�U�G�H�U�X�Q�J�V�S�U�R�À�O���H�L�Q�H�U���E�D�X�O�L�F�K�H�Q���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J��

 > Hohe Dichte (Grundstücksgrößen und Geschosshöhen)

 > Qualitätsansprüche bei halb-öffentlichen und öffentlichen Freiräumen

 > Maßnahmen zur Klimaanpassung auf der Ebene des Freiraums und der privaten Grundstücke 
(Dach- und Fassadenbegrünung, Retentionsflächen)

 > Anforderungen einer neuen Mobilität (ÖPNV- und Radverkehrsanbindung, Mobilstationen, 
Quartiersgaragen)

 > Wohnen muss bezahlbar bleiben (Grundstücksausnutzung, Wohnungsgrößen,  
gemeinschaftsorientierte Nutzungen)

 > Dichte, Freiraumqualität, Mobilität und Bezahlbarkeit gehören zusammen!



4Thomas Scholle | plan-lokal 

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023  |  Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flächennutzung  |  29.08.2023

ca. 80 WE/ha in Bahnhofsnähe
spannungsreiche öffentliche 
und halböffentliche Räume

Freiraumqualität bei hoher Dichte
Integration in Siedlungsraum 

und Landschaft

5Thomas Scholle | plan-lokal 
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1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG 
  SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN  

�1�H�X�H���.�R�Q�]�H�S�W�H���´�N�R�O�O�L�G�L�H�U�H�Q�µ���P�L�W���W�U�D�G�L�H�U�W�H�Q���%�L�O�G�H�U�Q���G�H�V���:�R�K�Q�H�Q�V

 > Einfamilienhaussiedlungen mit großen Grundstücken

 > Autoorientierte Mobilität



6Thomas Scholle | plan-lokal 
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�1�H�X�H���.�R�Q�]�H�S�W�H���G�H�U���%�D�X�O�D�Q�G�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���E�U�D�X�F�K�H�Q���Q�H�X�H���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q�V�V�W�U�D�W�H�J�L�H�Q��

Drei Fragen stehen bei neuen Entwicklungsvorhaben meist im Raum:

1. Warum überhaupt?  > Muss Bauland angesichts des demografischen Wandels überhaupt  
entwickelt werden? Unsere Stadt wächst doch gar nicht.

2. Warum hier?  > Der vorgesehene Standort ist nicht geeignet. Die bestehende Wohnsituation 
wird substanziell verschlechtert.

3. Warum so?  > Passt nicht in die Umgebung  > es droht “Gettoisierung”

1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG 
  SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN  

7Thomas Scholle | plan-lokal 
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�9�R�U���G�H�U���$�N�]�H�S�W�D�Q�]���V�W�H�K�W���G�D�V���9�H�U�V�W�l�Q�G�Q�L�V��

 > In kommunale Zusammenhänge

 > Zu Rahmenbedingungen wie Flächenschonung, Klimaanpassung oder Mobilität

 > Zu Qualitäten wie Orts- und Landschaftsbild, Nachbarschaft und Urbanität

1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG 
  SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN  

�7�K�H�V�H�����*�U�R�‰�Á�l�F�K�L�J�H���X�Q�G���N�R�P�S�O�H�[�H���3�O�D�Q�X�Q�J�V�Y�R�U�K�D�E�H�Q���E�U�D�X�F�K�H�Q���H�L�Q�H���Å�3�K�D�V�H�����´
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2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

�:�D�V���E�U�L�Q�J�W���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q���X�Q�G���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�"

 > Menschen, Akteure, Politik mitnehmen

 > Örtliches Know-how gewinnen

 > Zukunftsvorstellungen und Positionen erschließen

 > Örtliche Identität stärken

 > Örtliches Engagement fördern

 > Konsensbildung fördern

 > Weites Ergebnisspektrum bedienen: Meinungsbild / Ideen und Zielkonzepte / 
konkrete Entwurfsarbeit

9Thomas Scholle | plan-lokal 
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2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

�$�Q���Z�H�Q���N�D�Q�Q���V�L�F�K���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q���X�Q�G���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J���U�L�F�K�W�H�Q�"

 > Bürgerinnen und Bürger, Akteure, Politik

 > Fachleute (extern, unabhängig)

�:�D�V���L�V�W���L�P���9�R�U�I�H�O�G���G�H�U���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J���]�X���H�U�O�H�G�L�J�H�Q�"

 > Aufgabe, Erwartungen und kommunikative Ziele klären

 > Klären, an wen sich die Beteiligung richten soll

 > Handlungsspielräume und Feststehendes definieren

 > Spielregeln, Möglichkeiten und Chancen erörtern

 > Beteiligungsformen klären
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�7�\�S�L�V�F�K�H���3�K�D�V�H�Q���H�L�Q�H�V���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q�V�S�U�R�]�H�V�V�H�V

A Information und Versachlichung

B Kreative Zukunftsgestaltung

C Einigung und Ergebnis

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG
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�$�� �,�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���X�Q�G���9�H�U�V�D�F�K�O�L�F�K�X�Q�J

 > Informationen zum Sachstand, zum Prozess und zu Beteiligungsmöglichkeiten

 > Diskussion versachlichen

 > Erfahrungen einbeziehen

 > Positionen feststellen

 > Vertrauen schaffen

 > Sich gemeinsam auf den Weg machen

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG
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�%�� �.�U�H�D�W�L�Y�H���=�X�N�X�Q�I�W�V�J�H�V�W�D�O�W�X�Q�J

 > Inhaltliche Verdichtung

 > Raum und Atmosphäre für  
neue Ideen und Lösungen schaffen

 > Ziele, Konzeptionen, Entwürfe,  
Anforderungskataloge etc. erarbeiten

Multifunktionales 
Stadtteilzentrum

Optimierung der 
Verkehrssituation

FUNKTIONAL

BA
U

LI
C

H

PA
R

TIZIPATION

Multifunktionaler 
$% entlicher Raum

Sicherung des kleinteiligen 
baukulturellen Erbes

Behutsame Erg&nzung 
neuer Stadtbausteine

Aktivierung und Einbindung 
der B'rgerinnen und B'rger

Verstetigung der 
Zusammenarbeit

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG
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�&�� �(�L�Q�L�J�X�Q�J���X�Q�G���(�U�J�H�E�Q�L�V

 > Konflikte und Konsensspielräume abstecken

 > Lösungs- und Handlungskorridore definieren

 > Projekte und Maßnahmen zur Umsetzung skizzieren

 > Vorschläge für Trägerschaften und Verantwortungsbereiche sammeln

 > Erste Schritte zur Umsetzung benennen

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG
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2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

Zeitachse

Konkretisierung der Planung

Intensität der Beteiligung

15Thomas Scholle | plan-lokal 
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Paul Watzlawick: 5 Axiome der Kommunikation
�$�[�L�R�P���������0�D�Q���N�D�Q�Q���Q�L�F�K�W���Q�L�F�K�W���N�R�P�P�X�Q�L�]�L�H�U�H�Q

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

�.�R�P�P�X�Q�L�]�L�H�U�W���Z�L�U�G���L�P�P�H�U��
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�$�Q�V�S�U�X�F�K���D�Q���H�L�Q�H���D�X�W�K�H�Q�W�L�V�F�K�H���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J
�:�L�H���N�R�P�P�H���L�F�K���D�Q���´�Z�L�U�N�O�L�F�K�H�µ���,�Q�K�D�O�W�H�"

2 GRUNDSÄTZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

Positionen sammeln

gemeinsam arbeiten

Einschätzungen und 
Haltungen in  

Erfahrung bringen 
und ein kollektives 

Meinungsbild  
erstellen

diskutieren

gemeinsame Ortserfahrung
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�'�L�D�O�R�J�R�U�L�H�Q�W�L�H�U�W�H���*�U�R�‰�Y�H�U�D�Q�V�W�D�O�W�X�Q�J�H�Q

3 GRUNDSÄTZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

Open Space

Zwischenpräsentationen

Plenumsdiskussion
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�:�R�U�N�V�K�R�S���)�R�U�P�D�W�H

3 GRUNDSÄTZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

Stuhlkreis

Caféhaus

Tischkreise
Arbeitstische
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�'�L�J�L�W�D�O�H���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q

3 GRUNDSÄTZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

FilmOnline-Beteiligung
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE

�)�D�K�U�S�O�D�Q���]�X�P���9�H�U�I�D�K�U�H�Q�V�D�E�O�D�X�I

�(�E�H�Q�H�Q���G�H�V���3�O�D�Q�X�Q�J�V�����X�Q�G����
�%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�V�S�U�R�]�H�V�V�H�V

 > Werkstätten

 > Online-Beteiligung

 > Fachgutachterliche Begleitung

 > Begleit- und Empfehlungsgremium

 > Politische Begleitung

 > Kooperative Entwurfserstellung 
durch 3 Büros

 > Begleitende Information und  
Öffentlichkeitsarbeit
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE

�$�X�I�W�D�N�W�Y�H�U�D�Q�V�W�D�O�W�X�Q�J���X�Q�G���%�H�J�O�H�L�W�J�U�H�P�L�X�P
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE

�+�\�E�U�L�G�H���3�O�D�Q�X�Q�J�V�Z�H�U�N�V�W�D�W�W���X�Q�G���$�E�V�F�K�O�X�V�V�Y�H�U�D�Q�V�W�D�O�W�X�Q�J
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4 FAZIT

�.�R�P�S�O�H�[�H���3�O�D�Q�X�Q�J�V�V�L�W�X�D�W�L�R�Q�H�Q���H�U�I�R�U�G�H�U�Q���H�L�Q�H���G�L�I�I�H�U�H�Q�]�L�H�U�W�H���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J

> Räumliche Ebene:  Gesamtstadt / Stadtteile / Quartiere 

> Fachliche Ebene:  Themenfelder der Planung

> Soziale Ebene:  Zielgruppen / Besondere Bedarfsgruppen 

�5�l�X�P�O�L�F�K

�)�D�F�K�O�L�F�K

�6�R�]�L�D�O
Methodenmix:
Foren
Werkstätten
Internet/Presse

�$�Q�D�O�\�V�H
�=�L�H�O�H���/�H�L�W�E�L�O�G
�.�R�Q�]�H�S�W��
�0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q
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4 FAZIT

�3�O�D�Q�X�Q�J�V�����X�Q�G���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�V�S�U�R�]�H�V�V�H���J�H�V�W�D�O�W�H�Q

�!�� �%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J���P�X�V�V���I�U�•�K�]�H�L�W�L�J���E�H�J�L�Q�Q�H�Q�����3�K�D�V�H���Å���´��

�!�� �3�O�D�Q�X�Q�J�V�����X�Q�G���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�V�S�U�R�]�H�V�V�H���V�R�O�O�W�H�Q���L�P���=�X�V�D�P�P�H�Q�K�D�Q�J���N�R�Q�]�L�S�L�H�U�W���Z�H�U�G�H�Q

�!�� �(�U�I�R�U�G�H�U�O�L�F�K���L�V�W���H�L�Q�H���J�X�W�H���6�R�Q�G�L�H�U�X�Q�J���G�H�U���$�X�V�J�D�Q�J�V�O�D�J�H���X�Q�G���G�H�U���N�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�Y�H�Q���5�D�K�P�H�Q�E�H�G�L�Q�J�X�Q�J�H�Q

�!�� �%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J���E�U�D�X�F�K�W���H�L�Q�H���V�F�K�O�•�V�V�L�J�H���(�U�]�l�K�O�X�Q�J�����5�D�K�P�H�Q�E�H�G�L�Q�J�X�Q�J�H�Q�����+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�E�H�G�D�U�I�H�����=�L�H�O�H����������

�!�� �'�L�H���.�R�P�P�X�Q�L�N�D�W�L�R�Q���]�X�N�X�Q�I�W�V�R�U�L�H�Q�W�L�H�U�W�H�U���.�R�Q�]�H�S�W�H���E�U�D�X�F�K�W���J�X�W�H���%�L�O�G�H�U

�!�� �*�O�D�X�E�Z�•�U�G�L�J�N�H�L�W���X�Q�G���9�H�U�W�U�D�X�H�Q���V�L�Q�G���G�L�H���%�D�V�L�V���I�•�U���H�L�Q�H�Q���J�H�O�X�Q�J�H�Q�H�Q���3�U�R�]�H�V�V

���������X�Q�G���G�H�Q���U�L�F�K�W�L�J�H�Q���Å�0�D�‰�D�Q�]�X�J�´��

�I�•�U���G�L�H���%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J���À�Q�G�H�Q
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!



Resümee und Ausblick

Wohnraum schaffen, Frei-Flächenverbrauch reduzieren:
Wie gelingt die Transformation der Flächennutzung?

Rudolf Graaff
Städte- und Gemeindebund Nordrhein-Westfalen

Sabine Nakelski
Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und 
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen
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Analyse

Ministerium fŸr Heimat, Kommunales, 
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Herzlichen Dank für Ihr Interesse!

Bauland-Dialog
Nordrhein-Westfalen 2023

Finden Sie uns auch hier:
www.baulandleben.nrw


