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Michael DrofR

Wie Siedlungsentwicklung steuern?

Fallstudien zur Regionalplanung und Wohnungsbauférderung
in Nordrhein-Westfalen

How to control the development
of settlement structure?

Case studies on regional planning and housing policy in North Rhine-Westphalia

Kurzfassung

Die Finanzmittelschwéche der 6ffentlichen Hand und die Sicherung der Daseinsvorsorge
erfordern eine konsequente Steuerung der Siedlungsentwicklung. Doch verfiigen wir dazu
auch iiber die nétigen Instrumente? Im vorliegenden Beitrag stehen diesbeziiglich die
Raumordnung und die Wohnungsbauférderung im Mittelpunkt der Betrachtung. Deren
Beitrag zur Steuerung der Wohnsiedlungsentwicklung wird anhand empirischer Fallstudi-
en in Nordrhein-Westfalen analysiert. Die Ergebnisse dienen dazu, Empfehlungen fiir die
Verbesserung der siedlungspolitischen Steuerung zu benennen.

Abstract

Because of the finance problems of the civil sector and the needs of securing the services of
public interest we need a consequent control of settlement development. But are the required
instruments available? This paper focuses on the regional planning and the housing support.
Their contribution to the control of the housing settlement development is analysed by case
studies in North Rhine-Westphalia. The intention of the paper is to find ways for improving

the control of the settlement development.

1 Einfiihrung

Das Siedlungsflichenwachstum verlagert sich seit
Jahrzehnten aus den Kernstidten immer weiter nach
aullen. Am stirksten wachsen heute die Siedlungsfla-
chen im ldndlichen Umland der Agglomerationen, wo-
bei die Gemeinden mit weniger als 10 000 Einwohnern
besonders starke Zuwéchse erfahren (vgl. BBR 2005a,
S. 56). ,Das Siedlungswachstum erfolgt iiberwiegend
rdumlich dispers statt dezentral konzentriert“ (ebda.,
S. 58). Es sind die vergleichsweise hohen Infrastruktur-
kosten dieser dispersen und wenig dichten Siedlungs-
tdtigkeit, die unter dem Eindruck einer wachsenden
Finanznot der 6ffentlichen Haushalte zum Thema wer-
den (vgl. Schiller/Siedentop 2005, S. 83). Die im Herbst
2005 vorgestellte Pilotstudie ,Siedlungsentwicklung
und Infrastrukturfolgekosten am Beispiel der Region
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Haveland-Flaming“ (BMVBW/BBR 2005) belegt, dass
Bestandsentwicklung kostenddmpfend wirkt. Neben
der Bestandsentwicklung wird zur Kosteneinsparung
eine Konzentration der Siedlungstétigkeit in gréReren
Einheiten empfohlen (vgl. Schiller/Siedentop 2005,
S. 851.).

Im Einzelnen sind folgende Zusammenhénge zwischen

Infrastruktur und Siedlungsentwicklung von Bedeu-

tung:

¢ Die Erneuerung von Infrastruktur kann heute nicht
mehr durch die erhobenen Gebiihren finanziert
werden (vgl. ebda., S. 83). Daher sollten der kosten-
trachtige Ausbau der Infrastruktur gestoppt und die
vorhandenen Finanzmittel auf die Sicherung der be-
stehenden Infrastruktur gelenkt werden.
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e Dazu ist es notwendig, die Siedlungsentwicklung
nicht auBerhalb von im Zusammenhang bebauten
Siedlungsteilen, sondern im Bestand voranzutrei-
ben. So kann u. U. auch die Einwohnerdichte erhal-
ten und die vorhandene Infrastruktur ausgelastet
werden. Denn die Einwohnerdichte geht durch die
wachsenden individuellen Wohnflachenanspriiche
sukzessive zuriick.

¢ Auf Gemeindeebene sollte die Siedlungsentwicklung
moglichst auf gut mit Infrastruktur erschlossene
Standorte konzentriert werden, z. B. im Bereich von
Nahverkehrshaltepunkten.

¢ Wenn Neubau unverzichtbar ist, sollte er dicht und
kompakt ausgefithrt werden. Das ermdglicht kurze
Leitungsnetze der technischen Infrastruktur und
eine hohe Nachfragedichte und baut hohen Kosten
und schwacher Auslastung vor.

» Aus der regionalen Perspektive ist es sinnvoll, die
kiinftige Siedlungsentwicklung auf grofere Einhei-
ten zu konzentrieren, um Skaleneffekte nutzen zu
kénnen.

Die hier 6konomisch begriindeten Ziele der Verdich-
tung und Konzentration auf gut erschlossene und aus-
reichend grofle Standorte dienen in gleichem Malle
tkologisch motivierten Uberlegungen im Sinne einer
generellen Reduktion der Fldacheninanspruchnahme
fiir Siedlungszwecke.

Instrumente zur Umsetzung

Seit einiger Zeit werden verstdrkt neue Instrumente zur
Steuerung der Siedlungsentwicklung diskutiert, so z. B.
handelbare Flichennutzungsrechte, Bodenwertsteuer
und Bodenflichensteuer.! Bisher konnte keines dieser
Instrumente in Deutschland eingefiihrt werden - alle
verharren sie noch im Stadium der Diskussion. Im glei-
chen Zuge aber ist Bewegung in die konventionellen
Instrumente wie Stidtebau- und Wohnungsbauforde-
rung, Kfz-Besteuerung und Raumordnung gekommen.
So werden in der Regionalplanung einige neue Ansétze
verfolgt (vgl. BBR 2005b) und wurde in einigen Bun-
deslindern die Wohnungsbauférderung im Sinne der
hier verfolgten Ziele qualifiziert.

In Brandenburg wird beispielsweise die Schaffung
von Wohneigentum nur dann gefordert, wenn sie der
Innenentwicklung dient (MSWV Brandenburg 2004).
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden werden in Bayern Malnahmen bevorzugt
gefordert, die brachliegende Flichen oder vorhande-
ne Bausubstanz nutzen oder im Rahmen einer ange-
messenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
durchgefiihrt werden (Bayerisches Staatsministerium
des Innern 2003, Nr. 7.1). Fiir die Férderung des Baus
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oder Kaufs von Eigenheimen gelten Grundstiicks-
obergrenzen von 400 bis 800 m? je nach Gebietskatego-
rie (ebda., Nr. 15.2). In Nordrhein-Westfalen kann die
Férderung selbst genutzten Wohnraums seit 1996 in
den Verdichtungsrdumen des Landes mit einem Oko-
bonus aufgestockt werden, wenn die Geschossflachen-
zahl hoher ist als 0,8 (MLS NRW 1996, Nr. 5.33). Diese
Regelung wurde in den Folgejahren weiter ausdifferen-
ziert, und auch die Mietwohnungsbauférderung wurde
umgestaltet.

Es bestehen also Ansitze, das konventionelle Instru-
mentarium an die verdnderten Bedingungen anzupas-
sen. Diese Ansitze sollen hier evaluiert werden.

2 Ausgangsbedingungen

Der Beitrag der Regionalplanung zur Steuerung der
Siedlungsflichenentwicklung wird aus unterschiedli-
chen Blickwinkeln kritisch beurteilt. Klaus Einig ver-
weist darauf, dass die Regionalplanung einen Auftrag
zur angemessenen Flichenvorsorge habe und daher
letztlich lokalen Flichenbedarfen entsprechen miisse
(vgl. Einig 2005, S. 53). Dieser Auftrag setzt flichen-
sparsamem Handeln der Regionalplanung Grenzen.
Als weiterer Aspekt wird genannt, dass konkrete Fli-
chennutzungsentscheidungen primédr 6konomisch
motiviert und daher am besten monetdr zu steuern sei-
en (vgl. Dosch/Einig 2005, Einfiihrung). Eine dhnliche
Richtung verfolgt Dietrich Fiirst, wenn er die Regional-
planung zur Steuerung nicht so sehr geeignet sieht, da
sie zu weit entfernt vom Marktgeschehen agiere (vgl.
Fiirst 1996, S. 168).

Raumordnung respektive Regionalplanung als zusam-
menfassende Planung miissen die unterschiedlichen
Raumnutzungsanspriiche gegeneinander und unter-
einander abwigen (vgl. § 1 Abs. 1 ROG), so auch die
Grundsiitze des § 2 ROG. Der in Grundsatz Nr. 2 ko-
difizierte Vorrang der Innenentwicklung oder der
Grundsatz, die grofrdumige Freiraumstruktur zu er-
halten, sind zwar eindeutig im Sinne der hier verfolg-
ten Zielstellung (Verdichtung und Konzentration auf
gut erschlossene und ausreichend grofe Standorte)
zu verstehen. Sie konnen aber in der Abwégung gegen
andere Grundsitze als weniger wichtig erachtet und
abgeschwicht werden oder gar nicht zur Geltung kom-
men.

Das bedeutet, dass die Regionalplanung allenfalls im
Einzelfall den hier gestellten Zielen Verdichtung und
Konzentration auf ausreichend grofe Standorte einen
Vorrang einrdumen kann. Nach der geltenden Rechts-
lage ist daher nicht zu erwarten, dass sie die Steuerung
der Siedlungsentwicklung in die gewiinschte Rich-
tung intensivieren kann. Im Folgenden soll gepriift
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werden, ob die Praxis der Regionalplanung diesen
Befund bestiitigt. Die Untersuchung soll auch zeigen,
welche Mboglichkeiten bestehen, die Steuerung der
regionalen Ebene zu verbessern. Dazu steht der Vor-
schlag im Raum, den hierarchischen Aufbau des Pla-
nungssystems dergestalt zu nutzen, dass die Vorgaben
an die Regionalplanung restriktiver gefasst werden.
Das konnte beispielsweise dadurch geschehen, dass
die Linder in ihren Raumordnungsplinen Obergren-
zen der Freirauminanspruchnahme verankern (vgl.
Einig 2005, S. 53f.).

Fiir die Konzentration der Siedlungsentwicklung exis-
tieren keine derartigen Vorschldge. Das klassische In-
strument dazu ist die Begrenzung der Gemeinden auf
Eigenentwicklung. Eigenentwicklung kennzeichnet
den Bedarf an Wohnraum, der sich innerhalb einer
Stadt oder Gemeinde ohne Zuziige von aulen gibt.
Hinsichtlich der Wirksamkeit dieses Instruments be-
stehen unterschiedliche Einschitzungen.? Die Féhig-
keiten der Regionalplanung, die Siedlungsentwicklung
auf bestimmte Kommunen zu konzentrieren, werden
daher zu priifen sein.

Als weiteres Instrument der Siedlungssteuerung wur-
de einleitend die Wohnungsbauférderung Nordrhein-
Westfalens ins Spiel gebracht. Mit ihrer Marktnéhe ist
sie gegeniiber der Raumordnung durchaus im Vorteil
- sie kann z. B. mit einem Darlehen jemanden unmit-
telbar in die Lage versetzen, eine Eigentumswohnung
zu kaufen. Auch koénnte eine Fachpolitik grundsitz-
lich durchsetzungsfihiger sein als die Raumordnung,
da sie iiber einen iiber alle Verwaltungsebenen gefi-
cherten hierarchischen Apparat und einen eigenen
Finanzhaushalt verfiigt. Theoretisch konnte sich die
Wohnungsbaupolitik bzw. -férderung daher als sehr
wirksames Instrument zur Steuerung der Siedlungsent-
wicklung erweisen — wirksamer als die Raumordnung.
Wie steuerungsfihig sie sich in der Praxis tatséchlich
erweist, bleibt aber noch zu untersuchen.

Ausgangsthesen der Untersuchung sind also:

(1) Die Regionalplanung ist nicht das geeignete In-
strument, die Verdichtung und Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf gut erschlossene und ausrei-
chend grofle Standorte voranzubetreiben.

(2) Allerdings kann die Wirksamkeit der Regionalpla-
nung durch striktere Vorgaben der Landesraumord-
nung im Sinne einer hierarchischen Steuerung verbes-
sert werden.

(3) Im Vergleich zur Regionalplanung eignet sich die
Wohnungsbauférderung besser zur Steuerung, da sie
durchsetzungsfihiger ist.

372

3 Methodik

Zunichst wird im Folgenden die Auswahl der Fall-
beispiele begriindet und dann erldutert, wie bei der
Uberpriifung der Hypothesen vorgegangen wurde. Die
diesern Beitrag zugrunde liegenden Untersuchungen
wurden im Rahmen einer Dissertation durchgefiihrt
(vgl. DroR 2004) und auf den Stand Mérz 2006 aktua-
lisiert. In der Dissertation wurde die Regionalplanung
der Region Stuttgart und des Regierungsbezirks Diis-
seldorf vergleichend untersucht. Vorliegend wird nur
auf Letztere eingegangen, da sich die Ergebnisse fiir
beide, bezogen auf die hier behandelte Thematik, nicht
relevant unterscheiden.

Die Suche nach potenziellen Untersuchungsregio-
nen fiir den empirischen Teil der Dissertation wurde
grundsitzlich auf die alten Bundesldnder begrenzt,
weil hier eine grofere Steuerungserfahrung als in den
neuen Lindern mit ihren gerade erst aufgebauten Re-
gionalplanungssystemen angenommen wurde. Auch
die Stadtstaaten wurden ausgeschlossen, da dort die
Flichennutzungsplanung die Aufgabe der Regionalpla-
nung iibernimmt. Weiterhin lag der Fokus auf Grof-
stadtregionen mit ihren ungleich groferen Flachennut-
zungskonkurrenzen als in ldndlichen Zonen. Interviews
mit Regionalplanern und Planungsexperten in mehre-
ren Grofstadtregionen (Hannover, Diisseldorf, Frank-
furt, Stuttgart) im Rahmen einer Vorstudie zeigten,
dass die Steuerungsbedingungen fiir die Regionalpla-
nung letztlich dhnlich sind, einmal abgesehen von den
unterschiedlichen Planungssystemen in den Léndern
sowie regionalen Besonderheiten. Als entscheidende
Kriterien fiir die Auswahl wurden daraufhin Innovati-
on und die Moglichkeit, ein Planaufstellungsverfahren
zu begleiten, entwickelt. Diese Kriterien trafen auf die
Region Stuttgart und den Regierungsbezirk Diissel-
dorf zu. Beide Regionen fiihrten regional bedeutsame
Standorte als neues Instrument ein und schrieben ihre
Pline ab Mitte der 1990er Jahre fort, was dem Verfasser
einen Einblick in die aktuellen Aushandlungsprozesse
im Rahmen der Planaufstellungsverfahren ermoglichte
(vgl. dazu auch unten).

Die Wohnungsbauférderung Nordrhein-Westfalens
kam als Untersuchungsgegenstand hinzu, als bei den
Recherchen offensichtlich wurde, dass diese einige Kri-
terien formuliert hatte, die wortgleich mit Zielen des
Regionalplans Diisseldorf sind. Dadurch ergab sich die
Méglichkeit zu einem Vergleich der Wirksamkeit beider
Instrumente.

Was wurde genau untersucht? Um die Ausgangsthe-
sen priifen zu kénnen, muss die Wirksamkeit der aus-
gewihlten Instrumente bekannt sein. Dazu hitte ein
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Vergleich der tatsdchlichen Siedlungsentwicklung mit
den zuvor gesetzten Zielen (der Regionalplanung oder
Wohnungsbaupolitik) dienen kénnen. Doch dieser Weg
muss scheitern, da zu viele Faktoren die Siedlungsent-
wicklung beeinflussen. Daher wurde ein anderer Weg
gewihlt: Der Verfasser befragte Akteure nach ihrer Ein-
schiatzung der Wirksamkeit und zog weitere Quellen
hinzu, die sich als geeignet erwiesen, Aussagen liber
die Wirksamkeit zu gewinnen. Im Einzelnen gab es fol-
gende Untersuchungsschritte (vgl. ausfiihrlich Drof3
2004, S. 771f.):

Zunichst wurde im ersten Schritt gepriift, ob der Regi-
onalplan Diisseldorf (vgl. GEP) und die alljahrlich neu
aufgelegten Wohnungsbauférderungsbestimmungen
in Nordrhein-Westfalen (vgl. z. B. MBV NRW 2006) die
hier eingangs besprochenen Zielsetzungen enthalten.

Dass Zielsetzungen verfolgt werden, ist ein Aspekt. Die
anschlieRende Frage ist, ob sie auch in flichenwirk-
sames Handeln umgesetzt werden kénnen. Um diese
Frage zu beantworten, wurden im zweiten Schritt Re-
gionalplaner deutscher Grofstadtregionen, Planungs-
experten und Akteure nach ihrer Einschitzung der
Wirksamkeit befragt (vgl. Dro 2004, S. 78ff.). Als Aus-
gangspunkt fiir diesen Untersuchungsschritt diente
die einzige dem Autor bekannte vergleichbare Unter-
suchung in Deutschland (vgl. IRPUD 1992).

Als dritter Schritt wurde analysiert, ob und warum Ziel-
setzungen im Laufe des Verfahrens verindert wurden.
Dazu wurden die Entwiirfe des Plans und der Forder-
kriterien mit deren Endfassungen verglichen und Do-
kumente hinzugezogen, die Aussagen iiber den Pla-
nungsprozess treffen. U.a. waren das Redemanuskripte
von verantwortlichen Akteuren, Stellungnahmen von
Verbidnden und die auf einer CD ver6ffentlichen Anre-
gungen und Bedenken der Beteiligten an der Regional-
planaufstellung im Regierungsbezirk Diisseldorf (vgl.
ausfiihrlich in DroR 2004, S. 80ff.). Und es wurde wie-
derum in Interviews mit den verantwortlichen Planern
und Mitarbeitern im Wohnungsbauministerium der
Frage nachgegangen, ob, wie und warum Zielsetzun-
gen im Laufe des Aushandlungsprozesses verdndert
wurden.
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4 Fallstudien zur Implementation

Mit den Fallstudien soll nun gezeigt werden, welchen
Beitrag die Instrumente zur Implementation der ein-
gangs definierten Ziele zu leisten vermégen. Im ersten
Abschnitt steht die Regionalplanung im Fokus mit ih-
ren Regelungen zur Innenentwicklung und baulichen
Verdichtung, die die Kommunen zu beriicksichtigen
haben, sollten sie zusitzliche Siedlungsflichen beno-
tigen. Der Aufbau ist im Folgenden (nahezu) immer
derselbe: Im Anschluss an die Zielbeschreibung folgt
der Abschnitt ,Rezeption“, in dem die Reaktionen der
Akteure dargestellt werden. Abschliefend folgt immer
der Kommentar des Verfassers.

4.1 Regionalplanung

Ziel: Innenentwicklungund Dichte

»Die Kommunen sollen zusétzlich dargestellte Siedlungs-
bereiche erst in Anspruch nehmen, wenn die Maglichkei-
ten der Stadtinnenentwicklung, der Wiedernutzung von
Flichen sowie des Flachentausches keinen geniigenden
Handlungsspielraum mehr lassen, die weitere Siedlungs-
tatigkeit vorausschauend zu planen und zu steuern” (GEP
Abschn. 1.1, Z 2).

Um neue Siedlungsflichen auszuweisen, muss die Ge-
meinde stichhaltig darlegen, dass sie iiber keine oder
nur ungeniigende Reserveflichen verfligt (vgl. GEP Ab-
schn. 1.1, Z 2.2 u. Begr.).

Rezeption

Die Regelungen werden kontrovers aufgenommen.
Fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf fordern die
Naturschutzverbinde und der Kommunalverband
Ruhrgebiet héhere Hiirden fiir die Inanspruchnahme
von Freiraum fiir Siedlungszwecke. Uber die Baulii-
ckenschlieRung hinaus wiinschen sie noch die Auf-
nahme von Nachverdichtungsmafnahmen in den
Katalog. Die Bezirksplanungsbehorde lehnt diese An-
sinnen jedoch mit der Begriindung ab, dass damit der
planerische Handlungsspielraum der Kommunen zu
sehr eingeschriankt wiirde und die Innenentwicklung
zu schwierig sei, um sie stiarker zu priorisieren.® Diesen
Aspekt unterstreicht die folgende Stellungnahme der
Stadt Diisseldorf:

~Das Problem einer geordneten Innenentwicklung sind
die fehlenden Dispositionsméglichkeiten. Die Gemein-
den haben geringen Einfluss darauf, zu welchem Zeit-
punkt Grundstiicke bebaut werden. Auch sind die ge-
setzlichen Instrumente der Baulandmobilisierung, wie
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z. B. das Baugebot nach § 176 BauGB, mit geringer Wir-
kung einzustufen. Die Bebauung von Bauliicken und
freien Grundstiicken kann zwar in Diisseldorf durch
ein offensiveres Bauflichenmanagement verstérkt wer-
den, damit wird aber die generelle Abhéngigkeit einer
Bebauung von Grundstiicken von dem Eigentiimer-
und auch Investorenverhalten nicht beeintrdchtigt. Die
Realisierung von Baugebieten im Bestand ist wegen
der zahlreichen Restriktionen wie Baulandhortung, Ei-
gentiimerprobleme, hohe Grundstiickspreise, Altlasten
u. a. zeitlich sehr aufwindig“ (Reg.Bez. 1997, Anregung
060 der Stadt Diisseldorf). Auch von Kleinstéddten wird
dhnlich argumentiert, vor allem was die Abhéngigkeit
von den Grundeigentiimern betrifft (vgl. Reg.Bez. 1997,
Anregung 002 der Stadt Rees).

Die Kommunen lesen den Plantext auch als Auffor-
derung, hohere bauliche Dichten im Neubau zu er-
reichen: ,Selbst flichensparende Bauweisen mit einer
hoheren Bebauungsdichte stofen ... auf erheblichen
Widerstand in der Bevolkerung und damit auch im
politischen Raum“ (Reg.Bez. 1997, Stadt Diisseldorf,
ebda.). ,Die Bemiihungen ..., iiber die Bauleitplanung
verdichtete Bauweisen festzuschreiben, werden in der
Realitit allzu hiufig durch mangelhafte Nachfrage um-
gekippt. Im ldndlichen Raum spricht sich die Bevolke-
rung zu 75 % fiir ein Einfamilienhaus aus“ (Reg.Bez.
1997, Stadt Rees, ebda.).

Kommentar

In den zitierten Stellungnahmen werden die Schwie-
rigkeiten der Innenentwicklung deutlich. Von beiden
Stidten (Diisseldorf, Rees) wird die Abhédngigkeit von
den Eigentiimern sowie die fehlende Nachfrage nach
dichterer Bebauung betont. Damit wird klar, dass die
Regionalplanung mit dem Ziel der Innenentwicklung
an Grenzen st6ft, die durch Schwierigkeiten der Bau-
leitplanung bedingt sind, das Ziel umzusetzen. Tat-
sdchlich hat die Bauleitplanung lediglich vorbereitende
Funktion und muss daher stark auf die private Initi-
ative, d. h. die Grundeigentiimer setzen (vgl. BauGB-
Kommentar, § 1, Rn. 7). Die wiederum besitzen durch
Bodenrecht und Bauleitplanung eine starke Position
(vgl. Davy 2000, S.68). Diese unbefriedigende Boden-
marktsteuerung fiithrt zu grofen Schwierigkeiten, die
Innenentwicklung voranzutreiben.

Ein zweiter Aspekt ist die hohe Nachfrage nach aufge-
lockerter Bebauung. Wird dichte Bebauung nicht nach-
gefragt, ist die Realisierung von kompakten und dich-
ten Bauweisen schwierig. Kommunale Bauleitplanung
ist Angebotsplanung und kann daher auf die Nachfrage
keinen Einfluss nehmen. Auch hier scheitert die Regio-
nalplanung mit ihrer Zielsetzung an den Bedingungen
und Moglichkeiten auf der lokalen Ebene.
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Ziel: Bevorzugte Entwicklung von Gemeinden
und Stadtteilen mit Haltepunkten des

schienengebundenen Offentlichen Verkehrs

~Siedlungsbereiche, die an Haltepunkten des schienenge-
bundenen Offentlichen Personennahverkehrs liegen oder
in absehbarer Zeit angebunden werden sollen bzw. die
durch leistungsfihige Buslinien mit solchen Haltepunkten
verkniipft sind, sind vorrangig und nutzungsintensiv in
Anspruch zu nehmen* {GEP, Abschn. 1.1, Z 2.3).

Der Planentwurf des Regionalplans enthielt die priori-
tire Nutzung von Siedlungsbereichen mit Haltepunk-
ten des schienengebundenen Offentlichen Verkehrs. In
der zitierten Endfassung geniigt es, wenn die Haltestel-
len des schienengebundenen Verkehrs durch leistungs-
fahige Buslinien erreicht werden konnen.

Rezeption

In der urspriinglichen Regelung sahen insbesondere
die Gemeinden in den léndlich strukturierten Rdumen
des Regierungsbezirks eine grobe Benachteiligung.
Beispielsweise schreibt der Kreis Kleve, dass ,,... nicht
alle Stidte und Gemeinden des Kreises Kleve iiber ei-
nen Bahnanschluss verfiigen. Die Beachtung des Zieles
wiirde jegliche Siedlungsentwicklung in diesen Stidten
und Gemeinden verhindern“ (Reg.Bez. 1997, Anregung
067 des Kreises Kleve). Ahnliche Stellungnahmen ga-
ben eine Reihe weiterer lindlicher Gemeinden sowie
die Stadt Duisburg ab (vgl. Zitat im Abschnitt Woh-
nungsbauférderung).

Kommentar

Tatséchlich verfiigt eine Reihe von Stadten und Ge-
meinden iiber nur geringe Potenziale an den OPNV-
Haltepunkten. Zwar hatte eine Untersuchung ergeben,
dass z. B. im Gebiet des Verkehrsverbunds Rhein-Ruhr
tiber mindestens drei Jahre hinweg der prognostizierte
Bedarf an Wohneinheiten innerhalb eines 1 km-Radius-
ses um Haltestellen des Schienenverkehrs hitte gedeckt
werden kénnen. Doch war der Umfang der Potenziale
in den Stidten und Gemeinden sehr unterschiedlich
und gab es Kommunen, die iberhaupt keine Potenzia-
le in diesem Einzugsbereich hatten {vgl. MASSKS NRW
1999, S. 40 ff.). Entsprechend der Regelungen im Regio-
nalplanentwurf wire also eine Reihe von Stddten und
Gemeinden in der Siedlungsentwicklung beschrédnkt
gewesen — und zwar so lange, bis die Kommunen mit
Potenzialen an den Schienenhaltepunkten Bauland
ausgewiesen hitten. Eben diese Beschridnkung, eine
Art Siedlungsentwicklungsstopp, konnte die Bezirks-
planungsbehorde nicht durchsetzen.
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Daneben steht aber moglicherweise auch das Ziel
selbst in Frage. Denn mit der Entwicklung an den Hal-
tepunkten sollen die Maglichkeiten zur Nutzung des
komfortablen, schienengebundenen Offentlichen Ver-
kehrs gesteigert werden. Doch ist keinesfalls sicher,
dass solche Haushalte in die geforderten Wohnungen
einziehen, die den Offentlichen Verkehr auch nutzen
(vgl. Holz-Rau 2001, S. 272f). Wie immer man zu die-
ser Argumentation auch steht, so wird an dieser Stelle
doch deutlich, dass die hier diskutierten Ziele keines-
falls unumstritten sind.

Ziel: Konzentration auf regional bedeutsame

Schwerpunkte

Zur regionalen Schwerpunktbildung sollen in den ver-
dichteten Rdumen des Regierungsbezirks dreizehn von
den Stidten und Gemeinden vorgeschlagene regional
bedeutsame Wohnstandorte entwickelt werden (vgl.
GEP Abschn. 1.2, Z 2.1). Diese Konzentration soll dazu
beitragen, die weitere Freirauminanspruchnahme fiir
Siedlungszwecke zu verringern. Zu einem regional be-
deutsamen Wohnschwerpunkt ist ein Standort qualifi-
ziert, der grofer ist als 20 ha, sich fiir den Geschoss-
wohnungsbau eignet, tiber eine Anbindung an den
schienengebundenen OPNV verfiigt und dessen Inan-
spruchnahme eine geringe Eingriffsintensitit bedeutet
(vgl. ebda.). Die Entwicklung der regional bedeutsa-
men Standorte ist als freiwilliges Ziel im Regionalplan
verankert. Die Erorterung der Rezeption fillt hier aus,
da diese Zielsetzung in enger Abstimmung der betrof-
fenen Kreise und kreisfreien Stadte mit der Bezirkspla-
nungsbehorde formuliert wurde.

Kommentar

Die regional bedeutsamen Standorte entsprechen den
Zielsetzungen der Siedlungssteuerung in hohem Mafe.
Sie sollen die Wohnsiedlungsentwicklung in dich-
ter Bebauung an grofen Standorten biindeln, die im
Einzugsbereich von Haltestellen des schienengebun-
denen Personennahverkehrs liegen. Allerdings steht
die erhoffte Konzentrationswirkung in Frage, solange
andernorts die Siedlungsentwicklung vorangetrieben
werden kann, wie oben gezeigt wurde. Ein weiterer
entscheidender Aspekt ist die abflachende Konjunktur
im Mehrfamilienhausbau. Bereits vor Verabschiedung
des Regionalplans vermuteten die verantwortlichen
Regionalplaner einen Nachfrageriickgang. DemgeméR
stand die plangemiRe Bebauung der regional bedeut-
samen Standorte von Beginn an in Frage (vgl. Drof
2004, S.98). Zwar wurden mittlerweile alle Standorte
in Angriff genommen, doch {iberwiegend in verdich-
teter Ein- und Zweifamilienhausbebauung. Die Nach-
fragesituation hat sich tatséchlich so verdndert, dass

RuR 5/2006

die Standortgemeinden die urspriingliche Idee einer
Bebauung mit Geschosswohnungsbau in hoher stiddte-
baulicher Dichte verworfen haben.®

Zwischenfazit

Innenentwicklung und hohe bauliche Dichten zu errei-
chen, ist fiir die Stddte und Gemeinden eine schwieri-
ge Aufgabe. Das Instrumentarium der Bauleitplanung
ist diesbeziiglich nicht zufriedenstellend. Und da die
Regionalplanung bei der Realisierung der Zielsetzun-
gen auf die Kommunen angewiesen ist, kann sie nicht
erfolgreich handeln - sie hat kein eigenes direkt auf die
Bodennutzung wirkendes Instrumentarium.

Misslungen ist auch die Priorisierung von Siedlungs-
bereichen mit Schienenanschluss, um die Wohn-
siedlungsentwicklung stdrker zu konzentrieren. Der
Widerstand der Stidte und Gemeinden, fiir die diese
Regelung einen Siedlungsentwicklungsstopp bedeutet
hitte, war zu grof8. Aber ohne die deutliche Verringe-
rung oder sogar einen Stopp der Entwicklung in be-
stimmten Teilriumen ist keine Konzentration auf aus-
gewihlte Standorte moglich.

Somit ist auch das Ziel der Bildung von regional be-
deutsamen Standorten in seiner Konzentrationswir-
kung von vornherein stark in Frage gestellt. Beziiglich
dessen Realisierung spielt die schwache Nachfrage
nach Wohnungen im verdichtetem Wohnungsbau eine
grof3e Rolle.

4.2 Wohnungsbauforderung

Ziel: Forderungvon Miet-

und Genossenschaftswohnungen

~Miet- und Genossenschaftswohnungen werden nur ge-
{ordert, wenn die Wohnungen ... im Einzugsbereich eines
vorhandenen oder geplanten Haltepunktes des schienen-
gebundenen Offentlichen Personennahverkehrs liegen
(z.B. Deutsche Bahn, S-Bahn, U-Bahn oder StraBenbahn).
Forderfihig ... sind alle Bauvorhaben, die in einer Entfer-
nung von bis zu 1,5 Kilometern zu einem sclchen Halte-
punkt etrichtet werden” (MBW NRW, Anlage 1, Nr. 1.1).

Die Wohnungsbaufirderungsbestimmungen in Nord-
rhein-Westfalen wurden in der Vergangenheit schritt-
weise um Okologische und raumordnerische Belange
im Sinne eines Konzentrationsziels ergidnzt. Seit 1998
wird der Miet- und Genossenschaftswohnungsbau nur
noch im Einzugsbereich von Haltepunkten des Offent-
lichen Personennahverkehrs geférdert. Der Einzugsbe-
reich von 1,5 km kann allerdings iiberschritten werden,
wenn besondere Qualitdten des Zubringersystems zum
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Schienenverkehrshaltepunkt (z. B. Bus) dieses erlau-
ben. Auch Radwegeverbindungen kdnnen beriicksich-
tigt werden (vgl. MBW NRW, Anlage 1, Nr. 1.1).

Rezeption

Das Kriterium ,Anbindung an den schienengebun-
denen Offentlichen Personennahverkehr” ist nahezu
wortgleich zu der Regelung des Regionalplans Diissel-
dorf zur vorrangigen Nutzung von Siedlungsfldchen an
Schienenhaltepunkten. Da die Anderung der Kriterien
der Mietwohnungsbauforderung zeitgleich mit dem
Entwurf des Regionalplans Diisseldorf diskutiert wird,
beziehen sich die Kommunen mit ihrer Kritik auf beide
Regelungen. Die Stadt Duisburg kommentiert: ,Wenn
kiinftig nur noch an schienengebundenen OPNV-Hal-
tepunkten Siedlungsentwicklung und Wohnbauférde-
rung méglich wiren, werden weit weniger Wohnungen
gefoérdert werden konnen. Fiir eine Stadt im Struktur-
wandel, die sich darum bemiiht, ein akzeptables und
ausreichendes Wohnungsangebot fiir ihre Biirgerinnen
zu bieten, wire das eine starke Einschrankung” (Reg.
Bez.1997, Anregung 004 der Stadt Duisburg).

Die Stidte und Gemeinden liefen Sturm gegen die
Neuregelungen der Kriterien zur Wohnungsbaufor-
derung, bis dann die aus dem Regionalplan bekannte
Ausnahmeregelung mit einigen weiteren Ergdnzun-
gen eingefiihrt wurde (vgl. oben ,der Einzugsbereich
von 1,5 Kilometern kann allerdings iiberschritten wer-
den ... usw.).

Kommentar

Ein Férderstopp ist fiir die Kommunen genauso wenig
hinnehmbar wie ein Siedlungsentwicklungsstopp, zu-
mal wenn beides zusammentfilit. Abgesehen davon,
dass die Zielsetzung selbst umstritten ist, wie bereits
erortert, spielt ein weiterer Aspekt eine Rolle: Die ur-
spriingliche Formulierung ist bar jeder Beriicksichti-
gung raumlicher Unterschiede und lokaler Gegeben-
heiten. Die Stellungnahme der Stadt Duisburg zeigt,
dass es auch ohne Vorliegen eines Schienenhalte-
punkts sinnvoll sein kann, Miet- und Genossenschafts-
wohnungsbau zu férdern (ohne tatsédchlich gepriift zu
haben, welcher Art der Bedarf in Duisburg ist).

Ziel: Eigentumsforderung

Die Grundforderung fiir selbst genutzten Wohnraum
kann seit 1996 in den Verdichtungsrdumen des Landes
mit einem Okobonus aufgestockt werden, wenn ein be-
stimmter Dichtewert iiberschritten wird. Spater wurde
die Regelung rdumlich ausdifferenziert und wurden die
Boni erhéht. Moglich ist ein Regionalbonus von bis zu
25 000 € in den Verdichtungsrdaumen sowie ein Okobo-
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nus, falls die Grundstiicksfldche oder der Grundstiicks-
anteil unter 200 m? liegt (vgl. MSWKS NRW, Nr. 5.32ff.).
Grundsatzlich gilt fiir die Férderung seit 1998 eine
Grundstiicksobergrenze von 400 m2 (vgl. MBW NRW,
Nr. 19). Mittels der verschiedenen Boni kann das For-
derdarlehen um ca. die Halfte vergroRert werden.

Die rdumliche Verteilung der gefoérderten Malnahmen
kann anhand der kontinuierlichen Datenerhebungen
des Wohnungsbauministeriums nachvollzogen werden.
Lagen die geforderten Mafnahmen in den Jahren 1995
bis 1998 zu mehr als 60 % in der lindlichen Zone, wa-
ren es 1999 bis 2004 durchschnittlich nur noch 47 %.°
Allerdings blieben die Bewilligungszahlen in der ldnd-
lichen Zone absolut betrachtet gleich. Die rdumliche
Verlagerung der Forderung in Richtung Verdichtungs-
raume ist durch die wachsende Zahl der Forderfille zu
erkléren.

Rezeption

Dass die Regelungen iiberhaupt eingefiihrt werden
konnten, iiberrascht angesichts des Gegenwinds, den
es bei der Novellierung der Kriterien zur Miet- und
Genossenschaftswohnungsbauférderung gab. Ein Mi-
nisteriumsvertreter begriindet dies damit, dass fiir die
lindlichen Rdume die Fordersumme insgesamt gleich
geblieben ist und fur die Verdichtungsrdume mehr For-
dermittel bereitgestellt wurden, mithin fiir niemanden
ein Nachteil entstand.”

Kommentar

Die deutliche Umverteilung der geférderten Manah-
men konnte als Erfolg der Wohnungsbaupolitik ver-
bucht werden. Denn es zeigt sich, dass der Einsatz von
Subventionen sehr wirksam zur Umsetzung rdumlicher
Ziele beitragen kann. Kritisch anzumerken ist aller-
dings zum einen die hier eingesetzte sehr grobmaschi-
ge raumordnerische Gliederung in Léndliche Zonen
usw., zum anderen wire eine differenzierte Einschit-
zung von Standorten notwendig. Denn es ist fraglich,
ob das Mehr an Eigentumsmafnahmen in den Ver-
dichtungsrdumen iiberhaupt dem hier verfolgten Ziel
der Verdichtung und Konzentration auf gut erschlosse-
ne und ausreichend grofe Standorte dient. Um das zu
erreichen, miissten die Forderkriterien rdumlich diffe-
renziertere Ansitze enthalten.

Positiv zu beurteilen sind in jedem Fall die eingefiihr-
ten Obergrenzen fiir Grundstiicksflichen. Mit dieser
Regelung kann die bauliche Dichte geférdert und kon-
nen Infrastrukturkosten verringert werden.
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5 Schlussfolgerungen

Weder der Regionalplanung noch der Wohnungsbau-
politik gelingt es, die intendierte Konzentration der
Wohnsiedlungsentwicklung in ihren Zielen bzw. Krite-
rien so zu verankern, dass daraus tatsichlich ein Ein-
fluss auf die Entwicklung zu erwarten wire. Zu grofl
war der Widerstand der Stidte und Gemeinden gegen
die urspriinglich geplanten Regelungen, die Siedlungs-
entwicklung und Mietwohnungsbau fiir eine Reihe von
Kommunen erschwert bis unmdoglich gemacht hitte.
Nachvollziehbar ist die Kritik der Stddte und Gemein-
den insofern, als die Ursprungsregelung jegliche rdum-
lichen Unterschiede auBer Acht lief und sehr eindi-
mensional formuliert ist.

Die erste These, die Regionalplanung sei nicht das ge-
eignete Instrument zur konzentrierenden Siedlungs-
steuerung, wird somit durch die gewonnenen Befunde
bestitigt. Das unbefriedigende Instrumentarium zur
Bodenmarktsteuerung bei den Zieladressaten, den
Kommunen, der - teils nachvollziehbare — Widerstand
der Kommunen gegen die rdumlich unspezifische Ziel-
formulierung und die stark in Frage stehende Konzen-
trationswirkung der regional bedeutsamen Standorte
sind die Griinde.

Der zweiten These, mittels stirkerer Vorgaben durch
die Landesraumordnung kénnten Obergrenzen der
Freirauminanspruchnahme durchgesetzt werden, kann
ebensowenig gefolgt werden. Der Regionalplanung feh-
len die Mdoglichkeiten, diese Art hierarchischer Steu-
erung durchzusetzen, da die Kommunen nicht iiber
ausreichende Instrumente verfiigen, Innenentwicklung
und dichte Bebauung zu erreichen.

Die Umstellung der Eigentumsférderung hingegen er-
weist sich teils als sehr unspezifisch wirksam und teils
sinnvoll im Sinne der hier verfolgten Zielstellung; die
dritte These ist daher differenzierter zu beurteilen. Zu-
nichst stellt sich die Wohnungsbauforderung in dieser
Untersuchung nicht per se als durchsetzungsfihiger als
die Regionalplanung heraus. Die Zielsetzung der Be-
bauung in Einzugsbereichen des schienengebundenen
Personenverkehrs kann sie genauso wenig durchsetzen
wie die Regionalplanung - das betrifft die Miet- und
Genossenschaftswohnungsbauférderung. Was die Ei-
gentumsforderung betrifft, ist die Einschdtzung zwie-
spiltig. Einerseits sind die Forderkriterien réumlich zu
unspezifisch und global, da der Regionalbonus nach
den raumordnerischen Zonen gewihrt wird. Anderer-
seits ist die Begrenzung der Grundstiicksgréen eine
sinnvolle und zielfiihrende MaBnahme. Insgesamt
liberwiegt daher eine positive Einschétzung der Krite-
rien der Wohnungsbauforderung, auch wenn die auf-
gestellte These nicht bestétigt werden konnte.
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Die Ergebnisse dieser Studien zur Implementation pla-
nerischer Ziele konnen keine Allgemeingiiltigkeit be-
anspruchen, da der gewidhlte Zugang sehr spezifisch
und die Zahl der Fallstudien stark beschrankt ist. Doch
geht der Verfasser davon aus, dass die Begrenzung re-
gionalplanerischen Handelns infolge nicht ausreichen-
den Instrumentariums auf kommunaler Ebene grund-
sdtzliche Bedeutung hat und bisher in der Literatur zu
wenig Berticksichtigung findet.

6 Empfehlungen zur Verbesserung
der Steuerung

Welche konkreten Ansatzpunkte ergeben sich aus dem
hier vorgelegten Material fiir einen verbesserten In-
strumenteneinsatz? Die vorgelegten Ergebnisse und
Schlussfolgerungen geben Hinweise darauf, welche
Instrumente sich fiir die Steuerung gut eignen, welche
weniger gut und wie die Ziele der Regionalplanung
und die Kriterien der Wohnungsbauférderung qualifi-
ziert werden konnen.

Wohnungsbaufirderung kann Schwdéchen
der Angebotsplanungen ausgleichen

Wie gezeigt sto8t die Regionalplanung an verschiede-
nen Stellen auf Grenzen, die im Instrumentarium der
Bauleitplanung liegen. Bauleitplanung ist Angebots-
planung, mithin stark abhéngig von Eigentiimern und
der Art der Nachfrage. Hier nun kann die Wohnungs-
bauférderung ansetzen. Mit entsprechenden Kriterien
kann sie auf die Eigentiimer so einwirken, dass Bau-
rechte innerhalb bebauter Ortslagen realisiert werden
und grundsétzlich Eigentum flichensparend gebildet
wird. Die Kriterien miissten also auf Innenentwick-
lung und hohe bauliche Dichten abgestellt sein. Auch
die Konzentration auf gut erschlossene und ausrei-
chend groRe Standorte kénnte iiber die Kriterien der
Wohnungsbauférderung abgebildet werden. Da die
Zahl geférderter Wohnungen einen nicht unbetrécht-
lichen Anteil am Neubauvolumen hat - z. B. in Nor-
drhein-Westfalen 2005 ein knappes Drittel® —, kann die
Wohnungsbaupolitik in beachtlichem MaRe dazu bei-
tragen, dass die hier betrachteten Ziele der Siedlungs-
konzentration erreicht werden. Der gezielte Einsatz der
Wohnungsbauférderung kann daher Schwichen der
Bauleitplanung und der Regionalplanung ausgleichen.

Um héhere Dichten und die Konzentration der Sied-
lungsentwicklung auf gréfere Standorte zu erreichen,
wiire natiirlich grundsétzlich eine entsprechende
Anpassung des Bodenmarktinstrumentariums wiin-
schenswert. Solange diese Anpassungen aber nicht
vollzogen sind (vgl. Kap. 1), ist es sinnvoll, verstirkt
iiber die Wohnungsbauférderung zu steuern.
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Qualifizierung der Ziele der Regionalplanung und
Kriterien der Wohnungsbaufédrderung

Wie gezeigt werden konnte, sind Planziele und Forder-
kriterien teils zu eng und ausschlieflich (Beschrinkung
auf Standorte mit Schienenanschluss) oder zu umfas-
send und undifferenziert (raumordnerische Zonen bei
der Eigentumsforderung) formuliert. Die , Trefferquo-
te sollte im Sinne der hier verfolgten Zielsetzungen
vergroRert werden.

Dazu erscheint es sinnvoll, ein neues Planziel und Fér-
derkriterium einzufiihren, welches tiber Kosten steuert,
und zwar die Kosten der Infrastruktur. Fir den Neubau
konnten bestimmte Kostengrenzen definiert werden.
Diese Kostengrenzen konnten aus Durchschnittswer-
ten abgeleitet werden. Wo dann genau die Grenze an-
gesetzt wiirde, wire eine politische Entscheidung. Die-
ser Vorschlag scheitert bisher daran, dass es heute noch
keine praxisgerechten Methoden fiir die Erhebung der
Infrastrukturfolgekosten gibt (vgl. Schiller/Siedentop
2005, S. 91), doch ist zu vermuten, dass diese Metho-
den unter dem Druck der Kosten in néchster Zeit ent-
wickelt werden.

Ziele der Siedlungsentwicklung - Steuerungsprobleme -
Empfehlungen

Bodenmarktsteuerung Nachfrageverhalten unspezifische
ungenigend Zielformulierung

Ziele

— P —
Innenentwicklung ( Dichte ) Qonzenlraﬂ@

SV

strukturkosten als Raumlich qualifizierte

Planziel und Férder- Wohnungsbau-
kriterium férderung

Empfehlungen
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7 AbschlieRendes Fazit

Die Regionalplanung leistet heute keinen hohen Bei-
trag zur Steuerung der Siedlungsentwicklung. Ihr Steu-
erungsvermogen ist nicht sonderlich ausgeprégt, da
sie instrumentell eingeschrinkt ist. Letztlich liegen die
Chancen, wie in vorangegangen Kapitel geschildert,
in einem Instrumentenmix von Planung, Wohnungs-
bauférderung und weiteren Instrumenten. Und hier
kommt der Regionalplanung grofe Bedeutung zu, da
sie jhre Kernqualifikation, die Einschédtzung radumli-
cher Qualititen und die Beurteilung von Standortal-
ternativen voll ausspielen kénnte. Diese Qualifikation
bringt sie bereits heute in die Planungsprozesse ein.
Doch ist die Regionalplanung bisher vor allem damit
beschiiftigt, gegen die zentralen Trends der Siedlungs-
entwicklung anzusteuern, gegen Dekonzentration und
Dispersion - Trends, die von einigen Politiken, auch
der Wohnungsbaupolitik, gefordert werden.

Zwar wurde in diesem Beitrag ein Positivbeispiel
fiir Kriterien zur Wohnungsbauférderung diskutiert
(Grundstiicksflichenobergrenze). Doch ist die Phase
raumlich unqualifizierter Wohnungsbauforderung in
Deutschland offensichtlich noch nicht vorbei, hat doch
die Landesregierung Nordrhein-Westfalen gerade erst
mit dem Wohnungsbauprogramm 2006 die in Ansédtzen
okologisch und 6konomisch sinnvolle und hoffnungs-
volle Linie ihrer Vorgingerregierung aufgegeben. Die
Férderrichtlinien wurden ,verschlankt“, und zwar so
sehr, dass die rdumliche Orientierung vollig aufgege-
ben wurde. Weder die Grundstiicksobergrenzen, noch
die rdumliche Differenzierung der Eigentumsforde-
rung, noch die Akzentuierung der sozialen Wohnraum-
forderung durch die Ausrichtung auf die Haltepunkte
des schienengebundenen Verkehrs wurde erhalten
{vgl. MBV NRW).

An dieser Stelle aber stellt sich nun ein Merkmal der
Regionalplanung als Vorteil heraus, das sonst immer
als Nachteil gilt: die Mittelfristigkeit ihrer Wirkung und
ihre Politikferne. Denn der Regionalplan Diisseldorf
tiberlebt einen Machtwechsel in der Politik um eine
ganze Reihe von Jahren, die Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen nur um einige Monate.
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Anmerkungen

1)
Siehe aktuell Informationen zur Raumentwicklung (2005) H. 4/5
2005 sowie DISP 160 (2005)

(2)
Vgl. Einig 2005, S. 52f. mit positiver Einschatzung und DroR 2004,
S. 89, 91 ff. mit negativer Einschidtzung

3

Vgl. Anregung 003 der Naturschutzverbande, Anregung 003 des
Kommunalverbands Ruhrgebiet und den Ausgleichsvorschlag
205/003 sowie 703/003 der Bezirksplanungsbehdrde in Reg.Bez.
1997

4)

Zwar stehen den Kommunen mit stidtebaulichen Vertragen und
Entwicklungsmanahmen weitere Instrumente zur Verfiigung,
doch werden auch diese als nicht ausreichend erachtet, eine
zielgemiRe Steuerung des Bodenmarkts zu erreichen (vgl. DroR
2004, S. 146f.). Aus ihrer Sicht kritisieren die Gemeinden, dass die
Mitwirkungsbereitschaft der Privaten nicht immer ausreichend
sei (vgl. Stemmler 1999, S. 14). ,Insbesondere ist auf die Gefahr
hinzuweisen, dass Standortentscheidungen fiir Bauleitpline von
der Flichenverfiigbarkeit bzw. der Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentiimer abhéngig gemacht werden ...“ (Giittler/Kronert 1994,
S. 8).

(5)
Quelle: Telefongespriach mit Herrn Axt, Bezirksregierung Diissel-
dorf, Dezernat 62, 24.01.2006

(6)
Quelle der Daten hier und im Folgenden: MSWKS NRW, Ref. IV
A3, 2005

Q]

Quelle: Telefongespridch mit MR Kramp, Ministerium fiir Bauen
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, Referat IV A 3,
Konzeption und Durchfiihrung der Wohnraumférderungspro-
gramme, 18.08.05

(8)

2005 wurden 50 300 Wohnungen fertig gestellt (vgl. Statistikportal
des Bundes und der Linder) und 15 400 Wohneinheiten geférdert
(vgl. Landtag NRW 2006).
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