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I. Anlass und Einfiihrung

Im April 2016 sind das Wohnbaufldchenkonzept 2025 und seine Leitsédtze vom Rat der Stadt
beschlossen worden. Die Rahmenbedingungen fir die Wohnraumentwicklung wurden zusam-
mengetragen und der Handlungsspielraum fiir Verwaltung und Politik beschrieben. Es wurde
vereinbart, in Form einer regelmaligen Berichterstattung den Stand der Umsetzung darzu-
stellen.

Im ersten Wohnbauflachenbericht 2017 wurde die Entwicklung bis Mitte 2017 dargestellt. In
den darauffolgenden Wohnbauflachenberichten 2019 und 2021 wurde die Entwicklung bis
Ende 2018 bzw. Ende 2020 abgebildet. Der nun vorliegende vierte Wohnbauflachenbericht
2023 stellt die Entwicklung flr den Zeitraum vom 01.01.2021 bis 31.12.2022 dar.

Die COVID-19-Pandemie, der Klimawandel, der Ukraine Krieg, die steigenden Energiekosten —
all dies wirkt sich bereits auf den Bottroper Wohnungsmarkt aus — und wird diesen auch zu-
kiinftig pragen und beeinflussen.

Neben umfassenden Entscheidungen zum Umgang mit der Pandemie und der Notunterbrin-
gung von Flichtlingen, haben sich Verwaltung und Politik seit dem letzten Wohnbauflachen-
bericht aus dem Jahr 2021 mit einem, den Klimawandel betreffenden, Thema vertieft ausei-
nandergesetzt: Die Erarbeitung eines Kriterienkatalogs fir nachhaltiges und klimagerechtes
Bauen. Es handelt sich dabei um Leitlinien, die den politischen Gremien als Entscheidungshilfe
bei der Priorisierung von Flachenentwicklungen dienen und dafiir sorgen sollen, dass kiinftige
Wohngebiete nachhaltig und klimafreundlich gebaut und geplant werden.

Ziel des Berichtes ist, Empfehlungen auf Basis aktueller Zahlen und Entwicklungstendenzen fiir
die zukiinftige Wohnbauflachenentwicklungspolitik abzugeben. Die zukiinftigen Flachenpo-
tentiale im Bottroper Stadtgebiet sollen dabei unter Heranziehung der neu erarbeiteten Leit-
linien fur die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiet iberprift und darge-
stellt werden.

Zu Beginn des Berichtes werden Rahmenbedingungen auf Grund von Bevolkerungszahlen und
-prognosen zusammengestellt und erldutert, um den zukiinftigen Wohnbauflachenbedarf
besser abschatzen zu kénnen. Im darauffolgenden Kapitel wird die vergangene Bautatigkeit in
der Stadt Bottrop beschrieben. Im nachsten Schritt werden besondere Betrachtungsebenen,
wie die Situation der Gefliichteten, thematisiert. Im Anschluss werden die bisherigen Erfah-
rungen mit den Leitlinien flr die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete
erlautert. Danach folgt eine Einschatzung zu den Entwicklungen und Potentialen der aktuell
vorhandenen Wohnbauflachen einschlieBlich der Bauliicken. Auf Grundlage dieser Kapitel
wird zum Abschluss eine mogliche zukiinftige Entwicklung aufgezeigt.

Bereits im letzten Wohnbauflachenbericht hat sich gezeigt, dass es keine einheitlichen und
vollumfanglichen Datengrundlagen zur Erfassung der Rahmenbedingungen und vergangenen



Bautétigkeiten gibt. Es werden daher nachfolgend die unterschiedlichen zur Verfligung ste-
henden Datenquellen aufgezeigt. Die daraus resultierenden Schlussfolgerungen fiir die Wohn-
bauflachenentwicklung der Stadt Bottrop basieren daher nicht nur auf den Grundlagedaten,
sondern spiegeln auch die Erfahrungen der tatsachlichen Entwicklungen der letzten Jahr-
zehnte wider. Weitere Details sind den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.



Il. Rahmenbedingungen fiir die Abschatzung des kiinftigen
Wohnbauflachenbedarfs

1.1 Bevélkerungsentwicklung und Bevélkerungsprognose

Seit 2016 war in Bottrop eine Stagnation der Bevolkerungsentwicklung mit jeweils geringfligi-
gen Zuwachsen oder Abnahmen in den Jahresvergleichen festzustellen. Nun, zum 31.12.2022
lebten nach der eigenen Kommunalstatistik 117.628 Personen in der Stadt, ein Jahr zuvor am
31.12.2021 waren es mit 116.856 hingegen genau 772 Personen weniger. Dieser Zuwachs
steht im Zusammenhang mit der Zuwanderung Gefllichteter im Jahr 2022 (siehe dazu Kapitel
IV.3).
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Bottrop zwischen 2002 und 2022, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

Die Verwaltung erstellt keine eigenen Prognosen fir die kiinftige Bevolkerungsentwicklung.
Hierzu werden die Ergebnisse anderer Institutionen herangezogen und immer wieder trifft die
Feststellung zu, dass diese Berechnungen nicht nur im Ergebnis ganz erheblich variieren, son-
dern auch gravierende Unterschiede in den Berechnungsmethoden und den sogenannten Ein-
gangsparametern aufweisen. So ist es unter anderem maligeblich, mit welchen Werten bei
der Geburtenrate oder der Sterblichkeit oder mit welchen Fort- und Zuzligen gerechnet wird.
Bereits in den Erlduterungen der im Jahre 2010 erfolgten Uberpriifung des Flichennutzungs-
planes ist dieses Thema beleuchtet worden.

Fiir die planende Verwaltung sind solche Prognosen hilfreiche Orientierungswerte, die aber
z.B. durch neue Zielsetzungen im Rahmen von Entwicklungsleitlinien als Beschluss des Rates
der Stadt Bottrop beeinflussbar und somit relativierbar sind. Daher sei auch an dieser Stelle
der Hinweis erlaubt, dass es bisher keine Prognose fiir die Bottroper Bevolkerungsentwick-
lung gab, die vollumfanglich eingetroffen ist.



Fiir den Betrachtungszeitraum des vorliegenden Wohnbauflachenberichts sind von verschie-
denen Einrichtungen Prognosen erstellt worden, die nachfolgend herangezogen werden, um
wahrscheinliche Trends und Spannweiten in den Ergebnissen zu ermitteln. Bereits im Wohn-
bauflachenbericht 2021 sind fiir Bottrop die Prognosen des Landes NRW (IT.NRW), des RVR
und des GEWOS-Instituts ausgewertet worden, die Werte in den Zieljahren zwischen 2035
und 2040 betrachten. Die Prognose des Landes NRW (IT.NRW) aus dem letzten Bericht wurde
fortgeschrieben und reicht nun bis zum Jahr 2050. Neu hinzugekommen ist die Prognose von
empirica regio mit Werten bis zum Zieljahr 2035.

Die Prognose des Landes NRW — erschienen im Juli 2019 — fiir die Zeit von 2018 bis 2040 weist
bis zum Jahr 2040 flr Bottrop einen Bevolkerungsriickgang auf 109.500 Personen aus. Das
bedeutet einen Riickgang um -6,7%. Dazu der nachfolgende Auszug aus der Vorausberech-
nung von IT.NRW:

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung 2018 bis 2040 nach Verwaltungsbezirken und Komponenten, Quelle: IT.NRW 2019

Bevolkerung am
Verdnderung im Zeitraum vom 01.01.2018 bis 01.01.20402

Verwaltungsbezirk 01.01.2018"  01.01.2040% @ amt  Uberschuss der Geborenen (+) Uberschuss der Zu—(+)
9 bzw. Gestorbenen (-) bzw. Fortgezogenen (-)
Anzahl in 1 000 in v. H. der Bevilkerung am 01.01.2018

Reg.-Bez. Miinster

Bottrop, krfr. St. 17,4 109,5 -6,7 -12,0 +5,3
Gelsenkirchen, krir. St. 260,3 2540 -24 -8,9 +4.5
Miinster, krfr. St. 313,6 357,1 +13,9 +3,6 +10,3

IT.NRW hat mit Stand 30.03.2023 eine weitere Prognose erstellt, wonach sich der Riickgang
lediglich bei -1,6% bis 2040 und bei -3,3 % bis 2050 einpendelt.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung Bottrop nach den Geschlechtern, Quelle: IT.NRW, 2023

Kreisfreie Stadte und Bevolkerung
Kreise Stichtag
Geschlecht

01.01. 01.01. 01.01. 01.01. 01.01. 01.01. 01.01.

2021 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

05512, mannl | 57.122 | 56.908 | 56.583 | 56.138 | 55.564 | 54.951 | 54.422

Bottrop, krfr. ich

Stadt weib- | 60.266 | 60.323 | 60.272 | 60.118 | 59.874 | 59.494 | 59.042
lich

Insge- | 117.388 | 117.231 | 116.855 | 116256 | 115.438 | 114.445 | 113.464
samt




Die Bevolkerungsprognose des RVR errechnet einen Verlust von -8,8 %, jedoch ist das Ergebnis
bezogen auf den Eingangswert von 2014. Bezogen auf die errechneten Werte fiir 2020 redu-
ziert sich der Verlust auf ca. -7 % mit 105.875 Menschen in 2040. Die nachfolgende Tabelle ist
ein Auszug aus der Prognose. Diese Bevolkerungsprognose wird als Grundlage fiir den neuen
Regionalplan Ruhr genutzt. Es wird deutlich, dass der dort fiir 2020 errechnete Wert von
113.839 Personen in der tatsachlichen Entwicklung bereits um ca. 3.000 Personen lberschrit-
ten wurde (siehe Abbildung 1 auf Seite 3).

Bevélkerungsprognose*) bis 2040 _@eoporeni_

Regionalverband Ruhr

Bevolkerungam 1.1. ...

Gebietseinheit Zu- bzw. Ab-
2014 2020 2025 2030 2035 2040 nahme (-)
2014 bis 2040
Anzahl | in%

Bochum 361.734 360.066 357.620 354.143 349.564 345.390 -16.344 4,5
Bottrop 116.055 113.839 112.074 110.188 108.066 105.875 -10.180 -8,8
Dortmund 575.944 593.041 601.232 605.234 605.415 605.141 29.197 5,1
Duisburg 486.855 484.265 480.069 474.854 468.558 462.988 -23.867 -4.9
Essen 569.884 579.753 585.710 589.105 589.674 590.163 20.279 3,6

Abbildung 2: Bevolkerungsprognose bis 2040, Quelle: RVR, 2021

Das GEWOS-Institut hat sich vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie (geringere Mobilitat,
weniger Zuzlige insbesondere von ausldandischen Fachkraften) mit der Bevélkerungsentwick-
lung bis 2035 in Deutschland beschaftigt. Die Einwohnerentwicklung in Deutschland verlauft
danach positiv, insgesamt wird von einem leichten Bevélkerungswachstum von +0,7% bis zum
2035 ausgegangen. Die Bevolkerung wird in den Ballungsraumen bis 2035 weiterwachsen, je-
doch nicht mehr so stark. Das liegt an der COVID19-Pandemie, die einen Riickgang von Fach-
kraften mit sich gebracht hat. Das Wachstum wird von den bevélkerungsreichsten alten Bun-
deslandern getragen, deren Einwohnerzahlen bis 2035 um +1,4% steigen werden. Die neuen
Bundesldander hingegen werden einen Bevolkerungsriickgang von -2,3% haben.
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Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung Deutschland, Quelle: Statistische Amter der Linder und des Bundes, GEWOS, 2020

Flr die Stadt Essen wird ebenfalls ein Wachstum von bis zu +5% prognostiziert, sodass die
Stadt Bottrop als Nachbarstadt von der Umlandwanderung profitieren konnte.

Laut der Bevolkerungsprognose von GEWOS wird es fiir die Stadt Bottrop eine Bevolkerungs-
veranderung von +2% bis -2% geben.
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Abbildung 4: Bevolkerungsprognose 2020-2035 Bottrop, Quelle: Statistische Amter der Linder und des Bundes, GEWOS,
2020

Zusatzlich hat das BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung) im Maérz 2021
die Ergebnisse seiner neunten Bevoélkerungsprognose 2040 vorgelegt. Es wird flir Bottrop ein
Bevodlkerungsrickgang von -8% von 2017 bis 2040 angenommen. Das BBSR geht von 117.400
Einwohnern im Jahr 2017 aus und ermittelt 108.000 Einwohner in 2040. Auch hier zeigt sich,
dass die Anzahl der Bottroperinnen und Bottroper 2020 um gut 800 Personen hdher lag, als
vom BBSR prognostiziert. Die Prognose lehnt sich weitgehend an das Annahmegerist der 14.
koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamts an. Die vorlie-
gende Bevolkerungsprognose aktualisiert die Annahmen fiir alle relevanten EinflussgroRen.
Wo moglich, beriicksichtigt die Prognose, die sich als Status-quo-Prognose versteht, stabile
regionale Trends der Fertilitats-, Mortalitdts- und Wanderungsentwicklung. Alternativ
schreibt sie aktuelle Verhaltensmuster iber den Prognosezeitraum unverandert regional dif-
ferenziert fort.



Die BBSR-Bevolkerungsprognose wurde mit dem SIKURS-Modell berechnet, das vom Verband
Deutscher Stadtestatistiker und dem KOSIS-Verbund (Verbund Kommunales Statistisches In-
formationssystem) entwickelt wurde.

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung Bottrop 2017-2040, Quelle: BBSR, 2021

Krs_Name 2017 2020 2025 2030 2035 2040
Bottrop, Stadt | 117.400 116.100 114.100 112.100 110.100 |108.000
Bottrop, Stadt NW Bund
2017 2040 2017 - 2040 2017 - 2040 2017 - 2040
Bevodlkerung 117.400 108.000 -8,0% -3,3% -1,0%
davon weiblich 60.200 55800 -71,3% -0,5%
Bis 20 Jahre 20.800 19.300 -71,2% +3,9%
20 bis 65 Jahre 71.000 57.200 -19.4% -10,9%
65 Jahre und dlter 26.100 31.200 +19,5% +23.2%

Abbildung 5: Demographische Entwicklung Bottrop, Quelle: BBSR, 2021
Das Forschungs- und Beratungsinstitut empirica hat im Februar 2023 eine Bevolkerungsprog-

nose bis 2035 veroffentlicht.

Abbildung 6: Bevolkerungsprognose fiir Kreise 2030 bis 2035 (mittleres Szenario), Quelle: empirica regio, Bevolkerungs-
prognose 2023
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Bevolkerungsprognose
2030 - 2035

Jahrliche Verdanderungsrate der Bevilkerung in % - mittleres Szenario
M his -0,75 bis -0,25 bis +0,25 bis +0,75 M {iber +0,75

Die Bevolkerungsprognose fiir Kreise bis 2035 (mittleres Szenario) zeigt fiir Nordrhein-West-
falen bis auf vereinzelte Ausnahmen eine negative Bevélkerungsentwicklung. Fir Bottrop ist
eine jahrliche Veranderungsrate der Bevolkerung von bis zu -0,25 % zu erwarten. Die Prognose
legt flir ihre Berechnungen das Jahr 2021 als Basisjahr zu Grunde. Laut Abbildung 1 auf Seite 3
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lebten im Jahr 2021 ca. 117.000 Menschen in Bottrop. Bei einem jahrlichen Riickgang von
0,25 % wirde sich die Bottroper Bevolkerung bis zum Jahr 2035 auf ungefdahr 113.000 Perso-
nen reduzieren.

Der aktuelle Sozialbericht der Stadt Bottrop liefert darliber hinaus Informationen zu demo-
graphischen Trends in Bottrop sowie Méglichkeiten der Einflussnahme durch die Politik (Seite
27 des Sozialberichtes), welche im Folgenden zitiert werden:

,Entgegen gdngiger Bevélkerungsprognosen verzeichnet Bottrop derzeit bei moderaten Zuwdéchsen
konstante Bevélkerungszahlen. Im gesamten Beobachtungszeitraum kénnen die Geburtendefizite
durch Wanderungsgewinne ausgeglichen und libertroffen werden. Dabei sind zwei Tendenzen erkenn-
bar: die Geburtendefizite gehen wie auch die Wanderungsgewinne zuriick. Die natiirlichen Bevélke-
rungsverluste wirken sich demnach nicht mehr so negativ und die rdumlichen Bevélkerungsgewinne
nicht mehr so positiv wie bisher auf die Entwicklung der Gesamtbevélkerung aus. Da sich beide Ent-
wicklungen relativ ausgeglichen vollziehen, haben die Verédnderungen bislang noch keinen spiirbaren
Einfluss auf die Gesamteinwohnerzahlen. Fiir die Zukunft gilt es zu beobachten, ob sich die bisherigen
Tendenzen der natiirlichen und rdumlichen Bevélkerungsentwicklungen festigen und (iber welche Mag3-
nahmen sie bei Bedarf beeinflusst werden kénnen. Fléichenentwicklungen haben unter anderem im Be-
zirk 74 - Kirchhellen-Nord-Ost Wirkung gezeigt. Hier waren iiberdurchschnittliche Wanderungsgewinne
zu verzeichnen. Bottrop weist als Wohnort fiir Auswdirtige weiterhin grof3es Potenzial auf. Die Entwick-
lung von familiengerechten Siedlungsstrukturen und Wohneinheiten kann sich mittelfristig auch positiv
auf die natiirliche Bevélkerungsentwicklung auswirken. Wichtige Effekte kénnen entsprechende Fld-
chenentwicklungen insbesondere in den Bezirken erzielen, wo Geburtendefizite iiberdurchschnittlich
hoch oder erste Wanderungsverluste zu erkennen sind. Zuwanderungen und Familienbildungen stéirken
die soziale Infra- und Versorgungsstruktur und wirken méglichen Funktionsverlusten in entgegen. In
Zukunft werden auf ehemaligen Bergbaufldchen auch neue Entwicklungspotentiale entstehen, welche
sich positiv auf die rdumliche und natiirliche Bevélkerungsentwicklung der Stadt auswirken kénnen.
Doch schon im Vorfeld sollte ein Bewusstsein liber die derzeitigen Tendenzen in relevanten Planungs-
bereichen gefestigt werden, um notwendige Einflussnahmen fiir eine nachhaltige Bevélkerungsent-
wicklung in Bottrop und in den Bezirken einschdtzen und abstimmen zu kénnen.” (Quelle: Stadt Bottrop
Amt 50, Sozialbericht 2020 der Stadt Bottrop, S. 27)

Fazit: Die Ergebnisse der betrachteten Bevolkerungsprognosen fiir Bottrop schwanken zwi-
schen einem Verlust von -8 % und einem Wachstum von +2 % bis zum Jahr 2040. Dies macht
deutlich, welche Probleme auftauchen kénnen, wenn nur eine Prognose als Basis fiir wichtige
Entscheidungen herangezogen wiirde. Die beiden Prognosen von IT.NRW zeigen, dass die ak-
tuellere Prognose von 2023 von nicht mehr so starken Bevélkerungsriickgangen ausgeht, wie
noch die Prognose zuvor.

Insgesamt kann also festgehalten werden, dass die Stadt Bottrop ihre Bevolkerungszahlin den
vergangenen Jahren konstant halten konnte. Nach den in den letzten Jahren stagnierenden
Bevolkerungszahlen gab es im Jahr 2022 einen Bevodlkerungszuwachs (Ukrainekrieg). Die
Mehrzahl der betrachteten Prognosen geht von einer zukiinftig sinkenden Bevolkerungszahl



aus. Dabei ist jedoch zu beachten, dass durch eine aktive Stadtentwicklungspolitik der Woh-
nungsmarkt, die Nachfrage nach Wohnformen und damit Bevélkerungszahl positiv beeinflusst
werden kann.

1.2 Haushaltsentwicklung

Die Angaben zu der Anzahl der Haushalte sind rechnerisch ermittelte GroRen, Bestandszahlen
liegen nicht vor.

Die Generierung von Einwohnerdaten zu Haushalten erfolgt iber die Nutzung des Meldere-
gisters, das allerdings keine direkt abrufbaren Angaben tber Haushalte enthalt. Hinweise auf
das Zusammenleben der Personen in Haushalten kénnen auf indirektem Wege aus den Per-
sonendaten gewonnen werden. Die Verfahren zur systematischen Nutzung derartiger Indizien
heilen Haushaltegenerierung. Dabei werden Personen, die an ein und derselben Wohnad-
resse gemeldet sind, aufgrund von Merkmalsvergleichen zu Haushalten gruppiert. Das Haus-
haltegenerierungsverfahren ist ein Gemeinschaftsprojekt der im KOSIS-Verbund zusammen-
geschlossenen Stadte und der Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung.

Die Stadt Bottrop (Statistikstelle) ist im KOSIS-Verbund (Verbund kommunales Statistisches
Informationssystem des Verbands Deutscher Stadtestatistiker) und nutzt seit 2010 das Haus-
haltegenerierungsverfahren. Die Ergebnisse, die im Stadtprofil veréffentlicht werden, spiegeln
allerdings nicht unbedingt die realen Verhaltnisse wider. Insbesondere fehlen Angaben seit
dem verstarkten Zuzug von Gefllichteten in den letzten Jahren. Hinzu kommt die systemim-
manente Annahme, dass, wenn keine vergleichbaren Merkmale erkannt werden, es sich bei
den Personen um Einzelhaushalte handelt. Dadurch werden bei diesem Verfahren mehr Ein-
personenhaushalte, als tatsachlich vorhanden sind, ermittelt.

Entwicklung der Zahl der Haushalte 2010 - 2022
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2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
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Abbildung 7: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2010-2022, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

Die Anzahl der Haushalte im Jahr 2022 ist gegeniliber dem Jahr 2010 auf einem dhnlichen Ni-
veau.




IT.NRW hat zuletzt im Jahr 2020 die Zahl der Haushalte inklusive der Wohnheimplatze und der
Platze in Wohngruppen, die bei den stadtischen Zahlen unberiicksichtigt bleiben, ermittelt.
IT.NRW nutzt dazu ein anderes Berechnungsverfahren als der KOSIS-Verbund.

Tabelle 4: Haushaltsentwicklung Bottrop 2018-2040, Quelle: IT.NRW, 2018

2018 2020 2025 2030 2035 2040
Personen im Haushalt
1 21.700 |21.600 21.500 21.600 21.600 21.700
2 21.700 |21.900 22.100 21.800 21.400 21.100
3 8.500 8.300 8.000 7.500 7.300 7.200
4 und mehr 6.500 6.500 6.300 6.200 6.100 5.800
Summe 58.400 |58.300 57.800 57.100 56.400 55.800
Durchschnittliche
HaushaltsgrofRe in
Personen 2,05 2,04 2,02 2,01 2 1,99
Haushaltsmitglieder |119.700 |119.000 |117.000 |115.000 |112.900 |111.100

IT.NRW hat flir 2020 fir die durchschnittliche HaushaltsgrofRe einen Wert von 2,04 Personen
ermittelt und geht fiir 2040 von 1,99 Personen pro Haushalt aus. Wird eine Stagnation der
Bevodlkerungszahl bei 117.000 Menschen in Bottrop angenommen, so ergibt sich rechnerisch
eine Haushaltsanzahl von ca. 58.800 fiir das Jahr 2040.

Fazit: Zwischen den Angaben der Stadt Bottrop (56.646 Haushalte fir 2020) und IT.NRW
(58.300 Haushalte fir 2020) liegt eine Differenz von 1.654 Haushalten. Die Zahlenwerte des
Landes weichen deutlich von den seitens der Stadt Bottrop ermittelten Haushalts- und Ein-
wohnerzahlen ab. Je nach Berechnungsansatz und der durchschnittlichen Haushaltsgrofie
ergibt sich fir die kommenden Jahre eine Spannweite zwischen ca. 57.300 und ca. 59.900
Haushalten.

Die Planungsverwaltung geht davon aus, dass sich die Zahl der Haushalte bis 2035 um einen
Wert von ca. 58.000 bewegt, wobei sich deren Zusammensetzung in Bezug auf die Anzahl der
Personen und das Alter gegeniiber der heutigen Situation verandern wird.

1.3 Wohnungsbestand

Die Zahl der Bestandswohnungen wurde im Zensusjahr 2011 genauer betrachtet. Der Zensus
mit Stichtag 09.05.2011 hat fir Bottrop 58.213 Wohnungen in Wohngebduden und Nicht-
wohngebduden ergeben. Die Anzahl wurde durch postalische Befragungen der Eigentimer
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oder Verwalter ermittelt. Auf dieser Basis werden jahrlich rechnerische Fortschreibungen
durchgefiihrt. Diese berechnen sich durch die Salden der Zu- und Abgange an Wohngebaduden
und Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden. Dabei werden alle Veranderungen im
Bereich Neubau/Bestandserweiterung erfasst und davon der Abriss und die Wohnungszusam-

menlegung abgezogen. Die Ergebnisse beruhen auf der Bautatigkeitsstatistik, welche die Bau-

fertigstellungen und Bauabgangsstatistiken zeigt.

Als neueste Zahlen (Tabelle 6) fiir den vorliegenden Wohnbauflachenbericht ermittelt IT.NRW
zum Berechnungsstichtag 31.12.2022 insgesamt 60.821 Wohnungen. Als Grafik dargestellt,
ergibt sich folgendes Bild:

Wohnungsbestand 2010 - 2022
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B Wohnungsbestand |58189|58334(58647(58773|58989|59122|59255|59500(59691 (6006160344 6061160821
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Abbildung 8: Wohnungsbestand Bottrop 2010-2022, Quelle: IT.NRW, 2023
Tabelle 5: Wohnungsbestand in NRW, Quelle: IT.NRW, 2020
- Pressestelle - Wohnungst 1) in Nordrhein-Westfal
(Fortschreibung auf Basis der endgiiltigen Ergebnisse der Geb&ude- und Wohnungszahlung vom 9. Mai 2011)
Wohnungen im Wohn- und Nichtwohngebaude
Verwaltungsbezirk mit ... Raum bzw. Raumen . ne Wohnflache Einwohner”
Stichtag insgesamt je e ie e
1 2 3 4 5 oder mehr Wohnung Wohnung Einwohner” Wohnung
Bottrop, Stadt
31.12.2010 677 5119 15133 19779 17 481 58 189 41 83.0m* . .
3.12.2011 677 511 15 182 19 808 17 546 58 334 41 831 m* M 4m* 2,0
31.12.2012 669 5187 15 226 19 866 17 699 58 647 41 832m® 41.9m* 2,0
3.12.2013 675 5193 15 260 19 875 17770 58773 41 833 m* 422 m* 2,0
31.12.2014 699 5202 15 308 19 938 17 842 58 989 41 834 m® 424 m* 2,0
31.12.2015 700 5227 15 342 19 965 17 888 59122 41 834 m* 421 m* 2,0
31.12.2016 705 5227 15 422 19 967 17 934 59 255 41 834 m® 421 m* 2,0
3.12.2017 778 5 262 15 469 19 995 17 996 59 500 41 834 m* 423 m* 2,0
31.12.2018 778 5236 15 592 20 020 18 065 59 691 41 83,6 m* 425 m* 2,0
31.12.2019 798 5282 15 669 20124 18 188 60 061 41 83,7 m* 428 m* 2,0
31.12.2020 798 5376 15 754 20 160 18 256 60 344 41 83,8 m® 43,0 m* 1,9
Verdnderung 2020 geg. 2010 | + 17,9%  + 50% + 41% + 19% + 44% + 37% -+ 09% . .
Veréinderung 2020 geg. 2019 - 4+ 18% + 05% + 02% + 04% + 05% - + 01% + 06% - 05%

*) einschl. Wohn. in Wohnheimen; 1) auf Basis d. Erg. d. Zensus 2011 fortgeschr. Bev. jew. am 31.12. (2018: Bev. am 30.06.);

= Zeichenerklarung: - = genau Null;

- =Wert unbekannt; / = Zahlenwert nicht sicher genug

Tabelle 5 — die bereits Teil des letzten Berichtes war — zeigt, dass die Wohnfldache pro Kopf in

der Zeit von 2010 bis 2020 um 1,6 m? gestiegen ist, landesweit betrug der Anstieg 1,2 m?. Es
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handelt sich also nicht um eine Bottroper Besonderheit, sondern ist Ausdruck des steigenden
Wohlstandes weiter Teile der Bevidlkerung. Wird eine weitere Steigerung um 3 m? bis 2040 zu
Grunde gelegt, entsprache dies einer Steigerung der Wohnflache um 7% im Vergleich zu 2020.
Selbst bei Annahme eines Bevolkerungsriickganges von beispielsweise 5% bestiinde damit ein
zusatzlicher, nicht unerheblicher, rechnerischer Wohnflachenbedarf.

Tabelle 6: Wohnungsbestand 2021 und 2022 in NRW, Quelle: IT.NRW, 2023

Fortschr. Wohngeb&dude- u. Wohnungsbestand GWZ2011

Wohnungen im Wohn- und Nichtwohnbau

Wohnungen nach der Anzahl der Raume

Gemeinden
Insgesamt 1 Raum 2 Ridume 3 Raume 4 Raume 5 Raume 6 Ridume 7 und mehr Raume
Anzahl  Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
31.12.2021
05512  Bottrop, krfr. Stadt 60611 799 5390 15799 20211 10010 4 746 3656
31.12.2022
05512  Bottrop, krfr. Stadt 60 821 800 5442 15861 20252 10 045 4 747 3674

Im Vergleich zum Jahr 2020 (Tabelle 5) stieg die Anzahl an Wohnungen im Jahr 2021 in Bottrop
von 60.344 um 267 Wohnungen auf 60.611. Dabei hat sich im Jahr 2021 nach Angaben von
IT.NRW besonders die Anzahl an Wohnungen mit 3 Raumen (um 45), 4 Radumen (um 51), 5
Rdaumen (um 60) sowie 6 Raumen (um 65) erhoht. Die Anzahl an Wohnungen mit 7 und mehr
Rdumen ist um 31, die Anzahl an Wohnungen mit 2 Raumen um 14 und die Anzahl an Woh-
nungen mit einem Raum um lediglich 1 gestiegen.

Von Ende 2021 bis Ende 2022 stieg die Anzahl der Wohnungen von 60.611 um 210 Wohnun-
gen auf 60.821. Verglichen zum Jahr 2021 hat sich vor allem die Anzahl an Wohnungen mit 2
Rdumen (um 52), mit 3 Rdumen (um 62), mit 4 Rdumen (um 41) und mit 5 Rdumen (um 35)
erhoht. Die Anzahl an Wohnungen mit 7 oder mehr Raumen ist um 18, die Wohnungen mit
einem Raum und Wohnungen mit 6 Rdumen sind jeweils lediglich um 1 gestiegen.

Wenn man diese Zahlen zusammenfassend betrachtet, fallt auf, dass es jahrliche Schwankun-
gen bei der Zusammensetzung der neu geschaffenen Wohnungen gibt. Wahrend beispiels-
weise im Jahr 2021, 65 Wohnungen mit 6 Raumen entstanden sind, war es im Jahr 2022 ledig-
lich eine Wohnung. Wahrend im Jahr 2021 nur 14 neue Wohnungen mit 2 Raumen fertigge-
stellt wurden, waren es im Jahr 2022, 52.

Fazit: Auch beim Wohnungsbestand liegen lediglich rechnerisch ermittelte Zahlen vor. Der
Wohnungsbestand ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen und lag im Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre in Bottrop bei jahrlich rund 210 zusatzlichen Wohneinheiten. Auf
Grund der immer weiter steigenden Wohnflache pro Kopf wird selbst bei Eintreten pessimis-
tischer Bevolkerungsprognosen mit einem Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in Bottrop zu
rechnen sein.
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1.4 Wohnungsleerstand

Ein gewisser Wohnungsleerstand wird allgemein fiir notwendig erachtet, um die Funktionsfa-
higkeit des Wohnungsmarkts sicherzustellen.

Im Sinne eines ausgeglichenen und entspannten Wohnungsmarktes sehen die Forscher hier
eine Spannbreite von 3% bis 7% in der Leerstandsquote. Die Stadt Bottrop verfiigt Gber keine
eigenen Daten zum Wohnungsleerstand. Bisher erfolgte bei den Wohnungsunternehmen eine
Abfrage. Hier schwankte die Quote Uber die vergangenen Jahre zwischen 1% und 2%.

Das Forschungs- und Beratungsinstitut empirica erhebt bereits seit vielen Jahren bundesweit
u.a. die Leerstandsquoten im Geschosswohnungsbau und erstellt den sog. CBRE-empirica-
Leerstandsindex. Die CBRE bewirtschaftet Wohnungen und rechnet Heizungen ab.

Tabelle 7: Marktaktiver Leerstand 2017-2021, Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex, 2022

Bundesland Leerstandsquote in % Anzahl Geschosswohnungen |
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Schleswig-Holstein 26% 25% 25% 25% 24% 15900 15.500 15900 15.700  15.400
Hamburg 05% 05% 05% 05% 04% 3800 3600 3500 3400 3400
Niedersachsen 33% 33% 33% 32% 32% 49200 48900 49300 49300 48.800
Bremen 28% 27% 27% 28% 28% 6.100 6000 6.00 6200 6300
Nordrhein-Westfalen 3.0% 30% 30% 30% 29% K8.100 M6.800 M6500 7300 M6.200
Hessen 19% 18% 18% 17% 17% 26.600 25800 25200 25300 25200
Rheinland-Pfalz 31% 31% 30% 30% 29% 23400 23000 22800 23.000 22900
Baden-Wiirttemberg 15% 14% 14% 14% 13% 37300 35500 34300 34600 34.100
Bayern 14% 13% 13% 13% 12% 39300 37400 37300 37300 37.000
Saarland 42% 42% 43% 44% 44% 6400 6600 6.800 6900 6.800
Berlin 09% 08% 08% 09% 08% 15300 13.200 13400 15500 14.400
Brandenburg 49% 49% 47% 47% 4.6% 3L100 31000 30300 30300 29.400
Mecklenburg-Vorpommern 48% 48% 48% 48% 47% 24200 24500 24500 24500 24200
Sachsen 64% 64% 64% 66% 6,6% 96200 96.600 97400 99.600 100.300
Sachsen-Anhalt 75% 77% 78% 81% 81% 52300 53800 54600 356500 56700
Thiiringen 55% 57% 58% 60% 61% 33.000 34200 34800 35600 36300
DEUTSCHLAND 29% 28% 28% 28% 28% 608.200 602.400 602.700 611000 607.400
West (ohne Berlin) 23% 22% 22% 22% 21% 356.100 349.100 347.700 349.000 346.100
Ost (ohne Berlin) 60% 61% 61% 62% 62% 236.800 240.100 241600 246.500 246.900
Wachstumsregionen 1.6% 15% 14% 14% 14% 195600 184.000 180300 181300 177.100
Schrumpfungsregionen 69% 71% 7.2% 74% 74% 205300 211700 215300 220.900 223.600

Fiir Nordrhein-Westfalen ist eine stagnierende Leerstandsquote von ca. 3% ein Orientierungs-
wert. Die letzte aktuelle Veroffentlichung fand im Dezember 2022 statt. Bottrop gehort hier-
bei in die Kategorie zwischen 2% und 4% und hat in den vergangenen Jahren keine Verande-
rungen erfahren.
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CBRE-empirica-Leerstandsindex
Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen 2021

unter 2% 2% bis unter 4% 4% bis unter 6% | 6% bis unter 8% [ 8% und mehr

Abbildung 9: CBRE-empirica-Leerstandsindex Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen, Quelle: empirica-Regional-
datenbank, 2022

Inwieweit diese Daten der empirica zutreffend sind, lasst sich schwer beurteilen. Oft wird fiir
lokale Leerstandsermittlungen die Auswertung der Stromzéhler vorgeschlagen. Diese sog.
Stromzahlermethode wird von vielen Stadten angewandt, aber auch diese Methode birgt Aus-
sagerisiken. Grundlegend ist, dass es einen allgemeinen Netzbetreiber in der Kommune gibt.
Dann kann zu einem gewissen Stichtag schnell zwischen einem Zahler mit Vertrag und einem
Zahler ohne Vertrag unterschieden werden. Rein gewerbliche Stromabnehmer missen her-
ausgerechnet werden, ebenso die Stromzadhler in z.B. Gemeinschaftseinrichtungen, Kleingar-
tenanlagen, Wochenendhausern, Treppenhdusern. Hier tauchen oft Fehlerquellen auf. Dann
wiaren weitere Uberpriifungen vor Ort notwendig. Ist der Zahler in einer Wohnung ausgebaut,
z.B. wegen umfangreicher Modernisierungsmalinahmen, taucht diese Wohnung erst gar nicht
in der Erhebung auf. Dies sind nur zwei von weiteren Aspekten, die auf die Schwierigkeiten
einer verlasslichen Aussage auch dieser Methode hindeuten.

Die ELE hat fiir den letzten Wohnbauflachenbericht aus dem Jahr 2021 erstmalig Daten zu den
Leeranlagen geliefert. Daraus ergab sich fiir Bottrop insgesamt ein Wohnungsleerstand von
3,39%. Ausgewertet auf die statistischen Bezirke ergaben sich Werte zwischen 1,81% im sta-
tistischen Bezirk Kirchhellen Nord-West und 6,14% Wohnungsleerstand im statistischen Bezirk
Altstadt. Flir das Jahr 2022 war es aufgrund von Prozessumstellungen leider nicht moglich Da-
ten zu liefern. Im Zuge der nachsten Fortschreibung des Wohnbauflachenberichtes 2025 sind
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jedoch wieder Datensatze zu erwarten, so dass dann ein Vergleich mit den Daten aus dem
Jahr 2021 moglich sein wird.

Fazit: Leerstande von Wohnungen haben viele Ursachen und kénnen auf vielerlei Weise ge-
deutet werden. Stadtebaulich problematisch wird es, wenn (iber einen langeren Zeitraum (>
als 6 Monate) Wohnraum leer steht und durch Vandalismus dysfunktional wird. Denn dann
wirkt sich dies negativ auf das Wohnumfeld aus, oftmals verbunden mit einer zunehmenden
Vermdllung. In Bottrop ist dies bisher nur vereinzelt und lokal begrenzt aufgetreten oder ist
der Vorbote von Abriss und Neubau gewesen. Eine Leerstandsproblematik wie in den ostdeut-
schen Bundeslandern mit ganzen leerstehenden StraBenziigen oder Quartieren, die Uber
Jahre nicht genutzt werden, ist hier nicht zu erwarten.
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Ill. Bautatigkeit

111.1 Baufertigstellung

Im Jahr 2022 wurden im Vergleich zu 2021 in Bottrop 21,3 % weniger Wohnungen fertigge-
stellt (siehe Tabelle 8). Wurden 2021 267 Wohnungen in 253 Wohn- und Nichtwohngebaduden
fertiggestellt, sank die Zahl 2022 auf 210 Wohnungen in 167 Wohn- und Nichtwohngebauden.
Die Zahlen unterliegen allerdings erheblichen Schwankungen. Wenn die zurlickliegenden vier
Jahre zusammenfasst werden, ergibt sich laut IT.NRW ein Durchschnittswert von ca. 288 Woh-
nungen pro Jahr.

Tabelle 8: Statistik der Baufertigstellungen Bottrop 2012-2022, Quelle: IT.NRW, 2023

Statistik der Baufertigstellungen

Bottrop, krfr. Stadt

Gebdude (Wohn- u. Nicht- Wohnungen (Wohn- u. Wohnraume (Wohn- u.
wohngebiude) Nichtwohngeb&ude) Nichtwohngebé&ude)
Anzahl Anzahl Anzahl

2022 167 210 784

2021 253 267 1289

2020 234 280 976

2019 239 395 1533

2018 207 206 946

2017 154 300 989

2016 107 142 579

2015 89 156 627

2014 141 245 1015

2013 111 157 726

2012 180 337 1426
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111.2 Bauabgdnge

Um den Gesamtumfang der Veranderungen zu erfassen, ist die Zahl der Bauabgdnge wichtig,
da mit den Bauabgdngen der Wohnungsbestand reduziert wird. In den letzten 10 Jahren wa-
ren es 290 Wohnungen. Von den 2.384 Wohnungen als Baufertigstellungen im gleichen Zeit-
raum ist diese Zahl abzuziehen, es verbleiben 2.094 Wohnungen als tatsichlicher Zuwachs?.

Bauabginge 2010 - 2019
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Wohnungen 33 21 30 32 29 23 16 63 18 25
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Abbildung 10: Bauabgidnge 2010-2019 in Bottrop, Quelle: Stadt Bottrop auf Basis von IT.NRW, 2021

111.3 Bauiiberhang

Als Bauliberhdnge werden genehmigte Bauvorhaben bezeichnet, die am Ende eines Kalender-
jahres noch nicht fertiggestellt sind. Dabei werden verschiedene Bauzustande unterschieden:
Die Gebaude konnen "bereits begonnen" oder "noch nicht begonnen" sein. Erfasst wird auch,
wenn die Genehmigung erloschen ist bzw. das Vorhaben nicht (mehr) ausgefiihrt wird - diese
Vorhaben werden dann aus der Statistik gestrichen.

Der Bauliberhang stellt damit die stille Reserve bzw. den Bauvorrat am Jahresende dar. Erfasst
werden die potenziellen Wohnungen, deren Realisierung keine kommunalen MaBBnahmen
mehr erfordert und somit kurzfristig erfolgen kénnen. Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt,
dieser Bauvorrat wachst kontinuierlich an und Bauvorhaben lberdauern zum Teil mehrere
Jahre bis sie endgiiltig abgeschlossen sind.

! Da Bauabginge seit dem Jahr 2018 nicht mehr meldepflichtig sind gibt es keine neueren Zahlen seit
dem letzten Bericht aus dem Jahr 2021.

17



Bauiiberhang Wohnungen 2012-2022
(Wohn- und Nichtwohngebaude)
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2020 | 2021 | 2022
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M Im Bau 94 115 | 120 | 103 | 339 | 208 | 252 | 205

223 | 357 | 340

B Gesamt 190 | 272 | 180 | 325 | 459 | 411 | 492 | 482

355 | 539 | 550

Abbildung 11: Bauiiberhang Wohnungen 2012-2022, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

111.4 Baugenehmigungen

In den Jahren 2021 und 2022 sind in Bottrop nach Daten von IT.NRW insgesamt 369 Gebdude
mit 389 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden genehmigt worden. Die Zahlen liegen

insbesondere im Jahr 2022 teils deutlich unterhalb des Niveaus des vorherigen Betrachtungs-

zeitraumes 2019 und 2020.

Tabelle 9: Anzahl Baugenehmigungen in Bottrop 2012-2022, Quelle: IT.NRW, 2023

Statistik der Baugenehmigungen

Bottrop, krfr. Stadt

Gebaude (Wohn-u. | Wohnungen Wohnrdaume Wohnflache (Wohn-
Nichtwohngebdude) | (Wohn- u. Nicht- (Wohn- u. Nicht- u. Nichtwohnge-
wohngebéaude) wohngebiude) biude)

Anzahl Anzahl Anzahl 100 gm

2022 | 169 148 658 188

2021 | 200 241 996 267

2020 | 177 230 862 233

2019 | 234 364 1261 352

2018 | 266 357 1407 362

2017 | 248 252 1238 335

2016 | 232 276 1174 310
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2015 | 143 308 937 246
2014 | 84 159 667 170
2013 | 148 245 1031 252
2012 | 122 180 811 210

Nach den vorliegenden Daten des Bauaufsichtsamtes in Bottrop (siehe Abbildung 12) sind im
Zeitraum zwischen Januar 2021 und Dezember 2022 405 Wohneinheiten (WE) genehmigt und
89 WE freigestellt worden; also insgesamt 494 WE. Das sind 47 Wohneinheiten weniger als im

des vorherigen Betrachtungszeitraum 2019 und 2020.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Baugenehmi- 292 432 254 265 240 165
gungen
Freistellungen 10 27 13 9 41 48
Insgesamt 302 459 267 274 281 213
Anzahl der genehmigten und freigestellten Wohneinheiten 2017 bis
2022
500
450
400
350
T 300
& 250
200
150
100
50
0 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Baugenehmigungen 292 432 254 265 240 165
Freistellungen 10 27 13 9 41 48
B Insgesamt 302 459 267 274 281 213

Abbildung 12: Anzahl genehmigter und freigestellter Wohneinheiten in Bottrop 2017-2022, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

Die Zahlen zu den Baugenehmigungen des Landes NRW und des Bauaufsichtsamtes der Stadt
Bottrop unterscheiden sich in den jeweiligen Jahren zum Teil erheblich. Dies zeigt erneut, dass
es keine fundierte und fehlerfreie Datenquelle zur Ermittlung der Bestandsdaten gibt.
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Bildet man Durchschnittswerte, beispielsweise liber die vergangenen vier Jahre, sind die Da-
ten konsistenter. So wurden nach den Daten des Landes in den letzten 4 Jahren jeweils 215
Wohneinheiten genehmigt, nach den Daten der Stadt Bottrop 231 Wohneinheiten. Es wird
davon ausgegangen, dass die vorliegenden Unterschiede insbesondere auf unterschiedliche
Erfassungsmethoden und Erfassungszeitpunkte zuriickzufiihren sind.

Die Baugenehmigungen sind niitzlich als eine Art kurzfristige Prognose fiir die Bautatigkeit und
damit fir die Entwicklung des Wohnungsangebots. Sie sind daher immer zusammen mit den
Baufertigstellungen zu betrachten.

Wichtig ist: Baugenehmigungen fiihren nicht immer zu fertigen Wohnungen. Manche werden
"auf Vorrat" eingeholt und dann nicht genutzt, oder - bei Umplanungen - durch neue Antrage
ersetzt. Wenn vorhanden, sollte daher auch der Bauliberhang betrachtet werden: Gibt es vor
Ort ggf. schon einen "Berg" bereits erteilter, aber nicht umgesetzter Genehmigungen, oder ist
mit einer raschen Umsetzung zu rechnen?

Fazit: Die Baufertigstellungen lagen im Schnitt der vergangenen 10 Jahre nach Angaben von
IT.NRW bei 270 Wohneinheiten pro Jahr und die Bauabgange bei 29 Wohneinheiten pro Jahr.
Die Baugenehmigungen hatten mit 276 WE pro Jahr einen leicht héheren Zuwachs an
Wohneinheiten erwarten lassen. Dies ldsst sich aber auf die oben beschriebene Thematik zu
Bauliberhangen zurtickfihren.
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IV. Besondere Betrachtungsebenen im Wohnungsbau

IV.1 Offentlich geférderter Wohnungsbau

Im offentlich geforderten Wohnungsbau sind im Verlauf mehrerer Jahre immer wieder wel-
lenférmige Entwicklung bei der Antragstellung zu beobachten. So zeichnete sich bereits im
Jahr 2021 ab, dass fiir 2022 deutlich weniger Antrage und damit einhergehende Bewilligungen
zu erwarten waren. Konkret waren es im Jahr 2021 noch 32, im Jahr 2022 dann noch 18 be-
willigte Wohneinheiten. Dies sind im Vergleich zum Betrachtungszeitraum 2019 - 2020 50 %
weniger Einheiten.

Fir die Jahre 2023 und 2024 ist wiederum mit einem Anstieg der Antrage zu rechnen ist. Dabei
ist bspw. auf die Planung der Vivawest Wohnen GmbH am Timpenkotten mit 144 Wohnein-
heiten (davon 137 geférderter Wohnungen) zu verweisen. Dort ist eine Modernisierung im
Bestand vorgesehen. Der entsprechende Antrag fiir die Férderung mit einem Umfang von ca.
17,5 Mio. Euro liegt bereits vor. Beginn der MaRnahme wird im Ill. Quartal 2023 sein.

Der zu erwartende Anstieg der Antrage steht sicherlich auch im Zusammenhang mit dem nun
wieder steigenden Zinsniveau und den aktuell verbesserten Férderbedingungen.

Fertigstellungen 6ffentlich geférderter Wohnungen gab es im Betrachtungszeitraum 2021 und
2022 insgesamt nur 14 Wohneinheiten. Dies ist u. a. auf Faktoren wie den Fachkraftemangel
in der Bauwirtschaft und Lieferengpasse bei Materialien zuriickzufihren. Mit einer Fertigstel-
lung der bereits 2020 und 2021 geférderten Projekte ist in den Jahren 2023 bzw. 2024 zu rech-
nen. Dabei handelt es sich u. a. um den Bereich Ostring / BeckstraRe.

IV.2 Wohnungen fiir Senioren und Hochbetagte

Dieses Thema war bereits Teil des letzten Wohnbauflachenberichtes. Seitdem ist ein neuer
Bericht zur kommunalen Pflegeplanung der Stadt Bottrop aus dem Jahr 2021 erschienen. Die-
ser analysiert u.a. die HaushaltsgrofRe und die Familienstrukturen der Menschen in Bottrop,
die 65 Jahre und alter sind. Fiir den Wohnbauflachenbericht werden die nachfolgenden Aus-
zlige mit den damit verwobenen Ergebnissen als bedeutend angesehen.
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Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen 2010-2020, Quelle: Stadt Bottrop, 2021

Ergebnis: Sowohl die Anzahl der dlteren Menschen, als auch ihr Anteil an der Gesamtbevol-
kerung wachst kontinuierlich.

65 bis 74 Jahre . 75 bis 84 Jahre . 85 Jahre und alter

50 %

40 %

30 %

20%

10 %

0%

2017 2018 2019 2020

Abbildung 14: Anteil der alleinlebenden Seniorinnen und Senioren nach Altersklassen seit 2017, Quelle: Stadt Bottrop,
2021

Ergebnis: Je hoher die Altersklasse, desto mehr Menschen leben allein. In allen Altersklassen
ist der Anteil der alleinlebenden Seniorinnen und Senioren seit 2017 leicht gestiegen.
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Tabelle 10: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen bis 2024, Quelle: Stadt Bottrop, 2021

2017 90.971 12.435 9.877 3.562 116.845
2018 90.670 12.794 9.837 3.555 116.856
2019 90.484 13.126 9.688 3.736 117.034
2020 90.008 13.721 9.305 3.900 116.934

Prognose bis 2024

2021 89.689 14179 9.122 4.020 117.009
2022 89.372 14.651 8.942 4143 117.108
2023 89.055 15.140 8.766 4.270 117.231
2024 88.740 15.645 8.594 4401 117.379

Ergebnis: Die geburtenstarken Jahrgange treten in das Rentenalter ein, der Anteil der dlteren
Menschen an der Gesamtbevolkerung Bottrops nimmt weiter zu.

Fazit: Zum 31.12.2020 leben 26.926 Menschen in Bottrop, die alter als 65 Jahre sind. In dieser
Gruppe sind zwei Trends bestimmend: entweder solange wie moglich in der eigenen Woh-
nung zu bleiben oder einen Umzug in eine seniorengerechte / behindertengerechte / barrie-
refreie Wohnung bzw. ein Wohnprojekt zu einem Zeitpunkt zu wahlen, der es erméglicht, sich
dort in der neuen Umgebung selbstdandig zu versorgen. Daher wird hier ein besonderer Bedarf
nach entsprechenden Wohnungen fiir zwei Personen ablesbar.

Es gibt keine verlasslichen Zahlen zur Anzahl und Ausstattung von Wohnungen im Hinblick auf
seniorengerechtes / behindertengerechtes / barrierefreies Wohnen. Es ist jedoch erkennbar,
dass bei Neubauten bereits Uberwiegend auf eine seniorengerechte / behindertengerechte /
barrierefreie angepasste Bauweise geachtet wird.

IV.3 Fliichtlinge

Der Stadt Bottrop wurden im Jahr 2021 insgesamt 91 Gefllichtete Menschen zugewiesen. Im
Jahr 2022 waren es 1.241 Personen. 521 dieser Menschen stammen aus der Ukraine —also ein
Anteil von rd. 42 %. Neben den offiziell zugewiesenen Menschen gibt es noch eine groRe An-
zahl derjenigen, die ohne Zuweisung nach Bottrop gekommen sind. Dies waren im Jahr 2021
571 Personen und im Jahr 2022 573 Menschen. In Ganze sind also im Betrachtungszeitraum
2021 und 2022 2.476 Gefliichtete nach Bottrop gezogen?.

2 Derzeit (Stand Juli 2023) leben insgesamt 1.039 Personen aus der Ukraine in Bottrop.
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Diejenigen, die der Stadt Bottrop offiziell zugewiesen werden, werden zunachst in Aufnahme-
einrichtungen aufgenommen. Im Laufe der letzten Jahre sind zahlreiche Fliichtlingsunter-
kiinfte entstanden. Zuletzt sind aufgrund der hohen Anzahl Schutzsuchender vor allem die
sogenannten , Containerdorfer” entstanden, wie bspw. an der Schellingstralle, der Schubert-
stralle und am Schacht 9 (Vossundern / FernewaldstrafRe). Am und Schacht 10 am Alten Post-
weg wurde ein bestehendes Gebadude genutzt.

Im Anschluss an die Aufnahmeeinrichtungen werden die Fliichtlinge in durch die Stadt ange-
mietete Wohnungen oder in den privaten Wohnungsmarkt vermittelt. Dabei zeigt sich eine
deutlich angespannte Lage am Wohnungsmarkt. Insbesondere ein Mangel an kleinen Woh-
nungen fir Einzelpersonen und ein deutliches Defizit an Wohnungen fiir GroRfamilien mit ei-
ner ausreichenden Anzahl an Raumen ist erkennbar.

Die Stadt Bottrop hat seit der ersten groRen Zuwanderung Gefllichteter im Frihjahr 2015 rund
290 Wohnungen fiir die Schutzsuchenden angemietet. Theoretisch sollten die von der Stadt
Bottrop angemieteten Wohnungen nur als erster Wohnort fiir die Fliichtlinge fungieren. In der
Realitat bleiben zahlreiche Familien oft dauerhaft vor Ort. Sie haben sich dort in das Umfeld
integriert, Kontakte geknlipft, Freundschaften geschlossen, sich in Schule und Kindergarten
eingefunden u.v.m.

Diejenigen, die ohne offizielle Zuweisung nach Bottrop gekommen sind, sind meist privat un-
tergekommen. Auch hier bestatigt sich der Wohnraumengpass bei kleinen und groRen Woh-
nungen (mit ausreichend Wohnraumen).

Flichtlinge erhalten grundsatzlich eine kommunale Wohnsitzauflage fiir das Bottroper Stadt-
gebiet. Um den Wohnort zu wechseln, bedarf es eines Antrags der durch die Bezirksregierung
genehmigt werden muss. Dies dient dem Umstand, dass die Verteilung unter den jeweiligen
Stadten NRWs gerecht bleiben soll. Die Fliichtlinge aus der Ukraine allerdings kénnen nach
Erhalt ihrer Aufenthaltserlaubnis innerhalb NRWs ihren Wohnort andern. Dies kann die Situa-
tion auf den Wohnungsmarkt zukiinftig zusatzlich uniibersichtlicher machen.

Fazit: Vor allem Wohnraum fiir Einpersonenhaushalte und GroRfamilien (ausreichende Schlaf-
raume) wird fiir die Gefliichteten bendtigt. Die bereits angespannte Wohnungsmarktsituation
dieser Mietwohnungstypen im Bottroper Stadtgebiet wird dadurch weiter verscharft.

IV.5 Aktuelle Berichte und Gutachten

IV.5.1 Wohnungsmarktbericht NRW 2022 der NRW.Bank

Der Wohnungsmarktbericht 2022 der NRW.Bank stellt fur das Jahr 2021 fiir Bottrop eine po-
sitive Binnenwanderungsbilanz (Fort- und Zuziige innerhalb NRW) dar (bis zu 6 je 1.000 Ein-
wohner), wahrend insbesondere Essen und auch Duisburg liber eine negative Binnenwande-
rungsbilanz verfigen (Verlust tGber 3 je 1.000 Einwohner). Fast alle GroRstadte verzeichnen
negative Binnenwanderungssalden in NRW; Bottrop stellt eine der wenigen Ausnahmen dar.
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Bei Betrachtung des mittleren Gesamtpreises fir Bestandseinfamilienhduser zeigt sich im Zeit-
raum von 2019 bis 2021 fir den Bottroper Norden eine iberdurchschnittliche Preisspanne
von 450.000 bis 550.000 € (Mittelwert NRW 2021: 394.000 €). Die mittleren Angebotspreise
flir Neubaueigenheime liegen in der Gesamtstadt Bottrop im Jahr 2020 ebenfalls tiber dem
NRW-Durchschnitt.

Die Gesamtbauintensitat (neue Wohnungen je 10.000 Einwohner) ist in Bottrop in den Jahren
2019-2021 vergleichbar mit der Stadt Essen; jedoch etwas ausgepragter bspw. im Vergleich
zum Kreis Recklinghausen.

IV.5.2 Gutachten zum Wohnungsneubaubedarf NRW 2020 des GEWOS-Instituts

Wie bereits im Wohnbauflachenbericht 2021 aufgezeigt, beschreibt das Institut GEWOS fir
den Wohnungsneubaubedarf fir NRW bis 2040 Folgendes: In Regionen mit ricklaufigen Be-
vOlkerungszahlen gdbe es quantitativ genligend Wohneinheiten (WE), allerdings entsprachen
die Qualitaten der WE haufig nicht den Anspriichen der Nachfrager. Wenn nachgefragte Woh-
nungsneubaubedarfe ohne Gegenmallinahmen realisiert wiirden, wiirden Leerstande anstei-
gen. Deshalb sollte in Regionen mit riicklaufigen Bevélkerungszahlen die Bestandsentwicklung
und -pflege in den Fokus flir Gestaltung der Wohn- und Lebensqualitat ricken.

In der kreisfreien Stadt Bottrop sei gemaR dem Gutachten kein quantitativer Bedarf zu erwar-
ten. Hier begriinde sich der ausgewiesene notwendige Neubau allein aus der qualitativen Neu-
baunachfrage. Durch den Riickgang von Haushalten reduziere sich numerisch der Wohnbe-
darf. Aber das Fehlen von Wohnqualitat flhre zur zusatzlichen Nachfrage nach Wohnraum.
Die Praferenz der Wohnungssuchenden fir moderne Ausstattung sowie Wohnkomfort decke
sich nicht mit dem vorhandenen Angebot. Wenn die nachgefragten Neubaubedarfe ohne Ge-
genmalnahmen realisiert wiirden, komme es zu einem Zuwachs an Uberhingen und Leer-
standen.

Fiir die Stadt Bottrop wird laut GEWOS-Gutachten ,ein qualitativer Neubaubedarf von jahrlich
230 WE prognostiziert (100 WE Ein-/Zwei-Familienhduser, 140 WE Mehrfamilienhduser)”.
Rechnerisch ergibt sich damit ein Bedarf von 4.600 Wohneinheiten von 2020 bis 2040. Dar-
Uber hinaus wird fur die Stadt Bottrop fir das Jahr 2018 eine Versorgungsliicke von 3.220
,umfassend barrierereduzierten” Wohnungen gesehen, welche prozentual etwa dem landes-
weiten Schnitt entspricht.

Bei der Interpretation der Zahlen ist zu bericksichtigen, dass im Gutachten von einer sinken-
den Bevolkerungszahl (-6% zwischen 2018 und 2040) fiir Bottrop ausgegangen wird. Sollte die
Bevolkerungszahl hingegen stagnieren (wie von GEWOS prognostiziert — siehe dazu Seite 6),
ist anzunehmen, dass zusatzlichen mit einem quantitativen Bedarf zu rechnen ist.
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V. Leitlinien fiir die Entwicklung nachhaltiger und
klimagerechter Wohngebiete

V.1 Ausgangslage

Es ist davon auszugehen, dass durch den Klimawandel in den nachsten Jahrzehnten extreme
Wetterereignisse wie Hitzewellen, Dirren, Hochwasser und Starkregen zunehmen werden.
Neben zwingend notwendigen Klimaschutzbemiihungen, missen insbesondere auch lokale
AnpassungsmaBnahmen starker in den Blick genommen und umgesetzt werden. Das Klima-
anpassungsgesetz Nordrhein-Westfalen (KIAnG) verdeutlicht, dass der Anpassung an den Kli-
mawandel ein groRerer Stellenwert eingerdumt werden muss als bisher. Dort heiRt es:

,Die Anpassung an den Klimawandel dient insbesondere auch der Gefahrenvorsorge, der Ge-
sundheit der oder des Einzelnen und der Allgemeinheit, der Sicherung einer menschenwidirdigen
Umwelt, dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen sowie der Férderung einer nachhaltigen wettbewerbsféhigen Wirt-
schaft.” (§ 3 Abs. 2 KIAnG)

In § 6 Abs. 1 KIAnG heilRt es weiter:

»,Die Tréger dffentlicher Aufgaben haben bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck
dieses Gesetzes und die zu seiner Erfiillung festgelegten Ziele fachiibergreifend und integriert
zu berlicksichtigen.”

Fir die Stadtplanung und damit auch fir die Entwicklung neuer Wohngebiete ergeben sich
daraus neue Herausforderungen. Dies beginnt bei der Frage, an welchen Standorten kiinftig
neu gebaut werden soll und endet schlielich bei den konkreten Anforderungen an die neuen
Wohngebaude.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 20.09.2022 , Leitlinien fir
die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete” beschlossen.

V.1 Leitlinien

Bei den Flachen fir die Planverfahren bislang noch nicht eingeleitet wurden — und bei even-
tuell noch neu hinzukommenden Flachen — stellt sich die Frage, ob eine wohnbauliche Ent-
wicklung vor dem Hintergrund der Herausforderungen des Klimawandels weiterhin ange-
strebt, oder zu Gunsten der Entwicklung anderer Flachen vermieden werden sollte.

Die Leitlinien fir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete sollen die po-
litischen Gremien und die Verwaltung dabei unterstitzen, Kriterien und Prioritaten fir die
Umsetzung der aufgelisteten Wohnbauflachenpotentiale zu entwickeln und jeweils im Einzel-
fall Entscheidungen fir oder gegen die Bebauung einer Potentialflache vorzubereiten. Dar-
Uber hinaus dienen die Leitlinien dazu, bei der Entwicklung neuer Wohngebiete einen mog-
lichst hohen Standard im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Klimaschutz zu realisieren.
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In der nachfolgenden Tabelle sind diejenigen Leitlinien aufgelistet, die sich auf die Auswahl
der Flachen beziehen und somit fir den Wohnbauflachenbericht relevant sind.

Leitlinien fur die Auswahl der Flachen

Klimaanpassung, also insbesondere der Schutz vor Hitze und Starkregen, fangt bei der Wahl des
richtigen Standortes an. Folgende Aspekte spielen dabei eine Rolle: Berticksichtigung von Umwelt-
belangen, Innenentwicklung oder AulRenentwicklung, Flachenrecycling oder Neuversiegelung, be-
vorzugte Entwicklung stadteigener Flachen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir z. B. Klima, Boden, Wasserhaushalt, Luftqualitat oder Men-
schen, Tiere und Pflanzen sollten nicht bebaut werden.

Bereiche mit besonderer Belastung durch z. B. Larm, Luftschadstoffe, Hitze oder Starkregen sollten
nicht bebaut werden.

Flachen im Innenbereich eignen sich besser fiir eine wohnbauliche Entwicklung, als Flachen im Au-
Renbereich.

Im Sinne des Leitbilds der ,Doppelten Innenentwicklung” sollen dabei aber die 6rtlichen Verhilt-
nisse bertcksichtigt und ausreichend innerértliche Frei- und Grinflachen erhalten und entwickelt
werden. GroRkroniger alter Baumbestand ist zu erhalten.

Je groRer die Nahe zu Wohnfolgeeinrichtungen ist, desto besser ist eine Flache als Wohnstandort
geeignet.

Je besser die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr sowie an sichere und qualitativ
hochwertige Rad- und FuBwege ist, desto besser ist eine Flache geeignet.

Flachenrecycling ist der Entwicklung bislang unversiegelter Flichen vorzuziehen.

Die Entwicklung stadteigener Flachen ist der Entwicklung privater Flachen vorzuziehen.

Der Ankauf privater Flachen und die Auslibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts sollten grundsatz-
lich geprift werden.

Bestandteil der am 20.09.2022 durch den Rat der Stadt beschlossenen Leitlinien ist eine
Checkliste, die seitdem bei neu eingeleiteten Bebauungsplanverfahren den Nachhaltigkeits-
Check ersetzt. Bis zum Ende des Betrachtungszeitraums des aktuellen Wohnbauflachenbe-
richts (31.12.2022) wurde die Checkliste bei zwei neuen Planverfahren angewandt: Bebau-
ungsplan Nr. 4.09/13 ,Sudring/HunefeldstraBe” und Bebauungsplan Nr. 5.09/15 ,PalR-
strale/BrinkstralRe”.
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VI. Entwicklung der Wohnbaupotentiale in Bottrop

Die in Bottrop vorhandenen Wohnbauflachenpotentiale wurden seit dem Beschluss des Kon-
zeptes Mitte 2016 aktualisiert. Dabei wurden Wohnbauflachenpotentiale, die i. d. R. acht und
mehr Wohneinheiten enthalten, betrachtet. Zusatzlich sind in diesem Bericht samtliche Be-
bauungsplane und sonstigen Satzungen, die die Schaffung von Wohnraum zum Ziel haben,
aufgefiihrt. Zu samtlichen Wohnbauflachenpotentialen sind Informationen zum Entwicklungs-
status (lauft/ruht/noch nicht begonnen), zum Vorliegen von Baurecht (ja/nein) und ob es sich
dabei um eine MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des §1a, Absatz 2, Satz 1 und 2.
Halbsatz des Baugesetzbuches handelt, aufgelistet. Die Ermittlung der potentiellen Zahl an
Wohneinheiten erfolgte mittels zweier Methoden, entweder liber pauschalisierte Annahmen
auf Basis der FlachengroRe oder Uber konkrete stadtebauliche Entwirfe. Nahere Informatio-
nen zu den Bebauungsplanen, wie beispielsweise die Lage im Stadtgebiet oder der Verfah-
rensstand, konnen unter folgendem Link eingesehen werden: https://www.o-sp.de/bottrop .
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VI.1 Umgesetzte Wohnbauflachen 2021/2022

Im Folgenden werden samtliche Wohnbauflachenpotentiale aufgelistet, die in den Jahren 2021 und 2022 in der Stadt Bottrop realisiert wurden. Neben den
in der nachstehenden Tabelle aufgelisteten Vorhaben wurden zahlreiche weitere, kleinteilige Bauvorhaben, teils im Freistellungsverfahren, in den beiden

Jahren umgesetzt. Diese sind in der Liste unter ,Sonstige” zusammengefasst. Die Gliederung der Tabelle entspricht der Teilraumgliederung des raumlich-

funktionalen Entwicklungskonzeptes des Flachennutzungsplans.

Tabelle 11: Umgesetzte Bauvorhaben seit 2020, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl WE Innenentwick- Bemerkung zum Status
beschluss (A) / lungi.S.d.
Rechtskraft (R) BauGB
[ja/nein]
Teilraum Stadtmitte
EichenstraRe (St. Elisabeth) 4.11/10 A:29.09.2020 45 ja 45 Wohneinheiten wurden kurzfristig iber
§34 umgesetzt.
NeustraRRe Kein B-Plan 14 ja Auf der Flache ist ein Mehrfamilienhaus ent-
standen.
An der Berufsschule 4.10/17 A: 07.03.1978 12 ja Auf der Flache wurde ein Mehrfamilienhaus
R: 18.01.1979 gebaut.
Hans-Sachs-Str. / gegentiber Feuerwehr- | Kein B-Plan 27 ja Auf der Flache ist ein Mehrfamilienhaus ent-
standort standen.
Bockenhoffstralle Kein B-Plan 17 ja Auf der Flache wurde ein Mehrfamilienhaus
gebaut.
Lehmkuhler StraRe Kein B-Plan 17 ja Auf der Flache wurde ein Mehrfamilienhaus

gebaut.

29



Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl WE Innenentwick- Bemerkung zum Status
beschluss (A) / lungi.S.d.
Rechtskraft (R) BauGB
[ja/nein]
Teilraum Kirchhellen
Griiner Weg 96 A: 07.05.2013 15 ja Auf der Flache sind 14 Doppelhaushilften
R:12.12.2018 und ein Einfamilienhaus entstanden.
Schultenkamp/Dorfheide 48 A: 30.04.2002 35 nein Auf der Flache sind Doppelhaushélften und
Reihenhduser entstanden.
R:15.11.2006
Teilraum Eigen
Christine-Teusch-StralRe und Sydow- Kein B-Plan 16 ja Auf der Flache sind Doppelhaushalften ent-
straBe standen.
Kirchhellener StraRRe Kein B-Plan 12 ja Auf der Flache ist ein Mehrfamilienhaus ent-
standen.
MirkstrafSe Kein B-Plan 25 ja Auf der Flache sind zwei Mehrfamilienhduser
entstanden.
Teilraum Boy
Leibnizstralie Kein B-Plan 12 ja Auf der Flache sind Doppelhaushalften ent-
standen.
Klosterstralte Kein B-Plan 21 ja Auf der Flache wurden 4 Mehrfamilienhduser
gebaut.
Sonstige 185 Summe der umgesetzte Wohnbauflachenpo-
tenziale mit weniger als 12 Wohneinheiten
Summe neu geschaffener Wohneinheiten 453
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VI.2 Zukiinftige Flachenpotentiale

Im Folgenden werden samtliche Flachenpotentiale aufgefiihrt, die fiir eine wohnbauliche Entwicklung in Frage kommen. Gegentiber dem Wohnbauflachen-
bericht 2021 wurden zwei Potentialflichen neu aufgenommen: im Teilraum Stadtmitte die Flache ,Sterkrader Str. / An Luggesmuhle“ und im Teilraum
Kirchhellen die Flache ,Giesenheide” (griin = neu im Bericht). Beide Flachen werden aktuell bebaut. Des Weiteren wurden die Flachen , FriedenstraRe /
Vossundern“ und , Noérdlich Grafenwald” zu einer Potentialflache zusammengefasst. Hintergrund ist, dass nur eine dieser Flachen realisiert werden soll. Im
Bericht 2021 waren sie noch separat ausgewiesen. Die Gliederung der Tabelle entspricht der Teilraumgliederung des raumlich-funktionalen Entwicklungs-
konzeptes des Flachennutzungsplans.

Bei den aufgefihrten zukinftigen Entwicklungsflaichen handelt es sich um Flachen,

= bei denen das Bauleitplanverfahren bereits begonnen wurde
= und/ oder Anfragen seitens privater Eigentimer gestellt wurden
= und/ oder aus stddtischer Sicht bereits Potenziale verortet wurden.

Dariber hinaus gibt es noch diverse weitere Potenzialflachen, von der Blockinnenbebauung liber Baullicken und weitere Flachen, die bspw. aufgrund feh-
lender Eigentlimerbereitschaft noch nicht entwickelt werden konnten.

Erstmalig wurden die vom Rat der Stadt beschlossenen ,Leitlinien fur die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete” in der Tabelle be-
ricksichtigt. In den letzten Spalten finden sich die Leitlinien fir die Auswahl der Flachen.
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Tabelle 12: Zukiinftige Flachenpotentiale, Quelle: Stadt Bottrop 2023

Hans-Bockler-Stralle

terfihrung des Verfahrens
ist eine Verlagerung des
stadtischen Bauhofes an die
SchubertstraRe.

Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erftllt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
bend) begonnen] o | £ E
S < I S
5 = ° > 0 0]
S| = €| | £S5
) ) = < :0 © ES
[a4) (a4 O o > [
7 » Qo g ?:D § g
3|13 |8/ R|3|5|3
) (0] c 1) = < =
1L s|lz|< |z |*%
Teilraum Stadtmitte
Sterkrader Str. / An Kein 28 ja lauft Auf der Flache wird aktuell o) + + + + - -
Luggesmiihle B-Plan ein Mehrfamilienhaus mit 28
WE gebaut.
Am Quellenbusch / 3.08/9 A:11.12.2012 12 nein ruht Das Verfahren wurde auf An- | o + + o] - - -
Vonderbergstralle trag des Eigentliimers einge-
leitet. Zurzeit gibt es seiner-
seits keine Bestrebungen,
das Verfahren weiterzufiih-
ren.
Am Freitagshof 3.08/10 A: 23.06.2016 100 ja lauft Zur Zeit wird die Erschlie- - + - o o - -
R: 21.12.2022 Bung des Gelandes vorberei-
tet.
Ehemaliger Bauhof 3.10/9 A: 18.05.2010 55-90 nein ruht Voraussetzung fiir die Wei- + + + - + + +
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfallt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lduft/ruht/ teilweise erfillt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] o | § 8
> c | >~
5 = 5 > o )
| s €| & | |56
) ) < < :0O © S
[aa] [an] o (o] > L
o s | @ |2 2| 9 )
2131287 (3|:|3
19} ) [ [} £ < =]
c c < < o ] ©
Tle ||| |2]%
Sudring / Hunefeld- 4.09/13 A:11.11.2022 160 nein lauft o + + o + - -
stralBe
EichenstraRe 4.11/10 A:29.09.2020 30 nein lauft Ein Teil der Gebaude ist kurz- | + + + o + + -
(St. Elisabeth) fristig Gber § 34 BauGB um-
setzbar.
Gladbecker StralRe 4.11/11 A:09.12.2020 50-70 nein lauft + + + o + + -
ProsperstraRe / Kel- 5.09/9 A: 15.05.2012 75 nein ruht - + + + + - -
lermannstralie
Moddericher StralRe 5.10/4 A: 04.09.2007 25 nein ruht Der Ausschuss fir Stadtpla- o) + + o + - -
nung und Umweltschutz hat
die Verwaltung am
20.08.2015 beauftragt, das
Verfahren einzustellen.
KlopriesstraRe / D6- 6.08/4 A: 18.03.2022 60-100 nein [auft + - + o - + |+
ckelhorst (Sportplatz
Welheimer Mark)
PaRstrale / 5.09/15 A:11.11.2022 30 nein l3uft o| + | + | o | + - -

BrinkstraRe
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
bend b c | ©
end) egonnen] @ | o 3 8
> c | >~
5 2 ©° => a0 ()
2| = €| & | £S5
) ) < < :0O © S
o [an] [S) (e} > (VI
7 » E ; g.‘! 8 v
2181 38|R 3|53
19} ) [ [} £ < =]
c c Q < o) ] el
TlelE|l2|5|2%8
Am Eickholtshof (Ver- | Kein 40 2.T.ja noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + + + - + + | +
messungsamt) B-Plan 2.T. nein begonnen | Verwaltungsstandort verla-
gert wird.
PaRstralle / Auf der Kein 240 nein noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + + + + + + +
Bette (Sportplatz) B-Plan begonnen | Verwaltungsstandort verla-
gert wird.
Welheimer Mark Kein 30-50 nein noch nicht o + - o} - - -
B-Plan begonnen
Ostring / BeckstraRe Kein 78 ja lauft Davon befinden sich 33 WE + + + o + + -
B-Plan aktuell im Bau.
Hans-Sachs-StraRe / Kein 100 nein noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + + + o + + +
heutiger Feuerwehr- | B_plan begonnen | Feuerwehrstandort verlagert
standort wird.
HafenstraRe / St. Kein 8 ja lauft Ein Bauantrag fir Umnut- + + + o - + -
Matthias B-Plan zung des Kirchengebdudes

zu Kita, Gemeinderdume und
Wohnungen liegt vor.
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] o | o = 8
2|5 ® | >
2 | B S|z | »w| 2
Eel © = o g [S]
) ) < < :0O 3] S
o) foa) © [©) > w
7 » v ; g.‘! § g
8|88/ R|3|5|3
) ) c 1) £ < e
c c o < o] @] el
Tl E|s|g|2|%
Teilraum Kirchhellen
Giesenheide 36/1 A:14.09.2007 32 ja lauft Auf der Flache entsteht aktu- | o + + - + - -
R: 08.07.2017 ell ein Mehrfamilienhaus mit
24 WE.
Geitlingsweg 43 A:02.05.1995 20 nein ruht Zur Zeit gibt es keine Mog- o + + - + - -
lichkeit fur eine ordnungsge-
maRe Ableitung des Nieder-
schlagswassers.
Schultenkamp / Dorf- | 48 A:30.04.2002 205 ja lauft Hierbei handelt es sich Reste | - + - o o} - -
heide R: 15.11.2006 aus dem 3. und 4. sowie um
den kompletten 5. Bauab-
schnitt. Die Umsetzung lauft
zur Zeit.
FriedenstraRe / 82 A: 26.04.2005 200 nein ruht Wegen der geringen Grund- - + - o o} - -
Vossundern oder wasserflurabstdnde am
Nordlich Grafenwald Standort FriedenstraBe /
Vossundern und der damit
zusammenhangenden hohen
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfallt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lduft/ruht/ teilweise erfillt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
bend b |3
end) egonnen] o | § 8
> c | >~
5 = 5 > o )
| s €| & | |56
) ) < < :0O © S
o [an] o (o] > (VI
P P T = - R
2138|832 ]5|%
19} ) [ [} £ < =]
c c < < o O ©
Tl E|s|g|2|%
ErschlieBungskosten wird die
Planung nicht weitergefihrt.
Als Tauschflache ist ein Be-
reich nordlich von Grafen-
wald vorgesehen. Das wei-
tere Vorgehen wird im Rah-
men der Aufstellung des Re-
gionalplan Ruhr entschieden.
Hohes Feld / Am Kuh- | 97 A:11.09.2019 60 nein lauft - + - o] o] - -
berg
Holthausener Strale A:27.02.2018 16 nein lauft + + + o + - +
In der Koppel Kein 200-320 nein noch nicht - + - o} - - -
B-Plan begonnen
Feldstralle Kein 150-250 nein noch nicht - + - o o - -
B-Plan begonnen
Am Tollstock Kein 50 nein noch nicht + - + + + + +
B-Plan begonnen
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c ge]
bend) begonnen] @ | o § 8
> c | >~
5 é o > o0 (]
3| © €| Z | £S5
) ) < < :0O © S
o) foa) © ) > w
7 » v ; g.‘! § g
3| 2| 8|R|2|5|3
19} ) [ [} £ < =]
c c Q < o] ] el
Tl E|s|g|2|%
Prosper IV, Schacht 9 | Kein 90 nein noch nicht + + + - + + -
B-Plan begonnen
SchulstraRRe / Teilfla- Kein 30 nein noch nicht + + + o o + +
chen der Friedhofser- | g_p|an begonnen
weiterung
Teilraum Eigen
Tourcoingstrale 4.13/1 A:11.09.2019 80 nein lauft - + - o} o} - -
Nahversorgungszent- | 4.13/2 A:09.12.2020 30 nein lauft - + + + + + | o
rum Eigener Markt
Beckheide / Nordring | 5.11/7 A:13.12.1993 90 nein ruht - + + o o - -
Jorgensmannwiese 5.11/9 A: 20.09.2005 30 nein ruht Zur Zeit gibt es noch keine o | + + + + - o
Moglichkeit fir eine ord-
nungsgemaRe Ableitung des
Niederschlagswassers.
Aegidistrale/Am 6.11/8 A: 24.03.2021 30 nein |auft + + + o o o -

Schoolkamp
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] @ | o £ 8
> S o |~
5 =) > > )
o | @ |z | ¥| <
© o c o = s}
) ) < < :0O © S
[aa] [an] o (o] > (VI
7 » E ; gn 8 v
2181 38|R 3|53
19} ) [ [} £ < =]
c c o < o] @] el
Tle ||| |2]%
Stenkhoffstralle Kein 20-30 nein noch nicht - + - - o - -
B-Plan begonnen
BaurstraRe / Sarter- Kein 30-50 nein noch nicht o) + + o + - -
strale B-Plan begonnen
Aegidistrale / Kein 40 nein noch nicht o | + + o o - -
ScharnhélzstraRe B-Plan begonnen
Teilraum Fuhlen-
brock
GoethestraRBe / Her- Kein 60-100 nein noch nicht | Es handelt sich um eine Alt- o) o) + o] o] o] o
derstraRe / Elisabeth- | g_pjan begonnen | lastenverdachtsflache, was
Giese-Strale die Realisierung aufwandig
und damit unwirtschaftlich
machen kdnnte.
Teilraum Boy
JohannesstraRle 7.10/9 A: 18.06.2019 34 nein lauft fo) + + o] o] - -
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] o | o = 8
S c o | =
5 =) > > )
] 7 L2 = P
© o c o = s}
) ) < < :0O © S
[aa] [an] o (o] > (VI
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21882133
19} ) [ [} £ E =]
£ c P I = = B ST =
N I = B - -
Horster StraRe / Ro- 7.11/12 A: 05.05.2009 25-30 nein ruht Seit Einleitung des Verfah- o o + o + - -
bert-Brenner-StraRe rens wurden Teile des Gelan-
des bereits mit einer KiTa
und einer Wohneinrichtung
des Diakonischen Werks be-
baut.
Flr eine wohnbauliche Nut-
zung der privaten Restflache
gibt es noch keine konkreten
Plane.
Reulstralle 7.12/10 A:25.11.2014 20 nein ruht Das Verfahren wurde auf An- | o + + + + - -
trag des Eigentliimers einge-
leitet. Zur Zeit gibt es seiner-
seits keine Bestrebungen,
das Verfahren weiterzufiih-
ren.
An der Kommende 8.10/2 A: 01.07.2014 14 nein ruht Die Grundstiicke haben vor - + - o o - -

einiger Zeit den Eigentimer
gewechselt. Der neue Eigen-

39



Standort

B-Plan-Nr.

Aufstellungs-
beschluss (A) /
Rechtskraft (R)

Anzahl
WE
(verblei-
bend)

Baurecht
[ja/nein]

Status
[lauft/ruht/
noch nicht
begonnen]

Bemerkung zum Status

Leitlinien erfullt [+] /

teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]

keine bes. Bedeutung
keine bes. Belastung
N&dhe zu Wohnfolgeeinr.

Innenbereich

Anbindung OPNV / Rad

Flachenrecycling

stadtische Flache

timer verfiigt noch tber an-
dere Flachen im Stadtgebiet,
die zunachst entwickelt wer-
den sollen.

LeibnizstrafRe / Schel-
lingstralle (Sportplatz
Koérnerschule)

Kein
B-Plan

40

nein

noch nicht
begonnen

Sonstige®

ca. 200

Summe der zukiinfti-
gen Fldachenpotenti-
ale

(maximal)

3.303

3 Hinter den ca. 200 Wohneinheiten unter ,Sonstige” stecken zahlreiche kleinteilige Einzelvorhaben die aus Datenschutzgriinden nicht aufgefiihrt werden kénnen.
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Die Tabelle enthélt insgesamt 42 Potentialflichen. Sieben Flachen erfiillen den (iberwiegen-
den Teil der aufgelisteten Leitlinien fiir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter
Wohngebiete. Es sind Flachen, die zurzeit schon genutzt sind und kiinftig wohnbaulich entwi-
ckelt werden sollen. Sechs dieser Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bottrop. Es
handelt sich dabei um Sportplatze, den heutigen Standort der Hauptfeuerwache, den Bauhof
des Fachbereichs Umwelt und Griin an der Hans-Bockler-StraRe sowie die beiden Verwal-
tungsstandorte Am Eickholtshof (Vermessungs- und Katasteramt) und Prosperstrafie (Jugend-
amt). Eine Umsetzung dieser Wohnbauflachenpotentiale ist allerdings davon abhangig, wann
die dort zurzeit vorhandene Nutzung verlagert werden kann. Fir den neuen Feuerwehrstand-
ort an der Josef-Albers-StraRe miissen zundchst die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden. Jugendamt sowie Vermessungs- und Katasteramt sollten bislang in das am
Droste-Hulshoff-Platz geplante Verwaltungsgebaude umziehen. Vor dem Hintergrund der ak-
tuellen Diskussion und der finanziellen Situation der Stadt ist allerdings offen, ob es dort —
oder, wie von den Initiator*innen des Blirgerbegehrens vorgeschlagen, in der Innenstadt — zu
einem Neubau bzw. einer Umnutzung fir die Verwaltung kommen wird. Falls nicht, wiirden
beide Fachdienststellen voraussichtlich an ihrem derzeitigen Standort verbleiben. Eine wohn-
bauliche Nutzung ware dann auf keiner der beiden Flachen mehr maoglich.

Zehn der insgesamt 42 Flachen erfiillen nur einen geringen Teil der Leitlinien. Das sind in der
Regel Flachen, die am Siedlungsrand im Freiraum liegen. Fiir zwei Flachen gibt es bereits gil-
tige Bebauungspldne (3.08/10 und 48). Eine bauliche Umsetzung steht kurz bevor bzw. ist bei-
nahe abgeschlossen. Fir vier weitere sind Bauleitplanverfahren eingeleitet (4.13/1, 8.10/2,
82, 97). Die funf verbleibenden Flachen (Welheimer Mark, In der Koppel, FeldstralRe, nérdlich
Grafenwald und StenkhoffstralRe) bieten ein Potential von insgesamt maximal 850 Wohnein-
heiten. Das entspricht rund 25 % des gesamten Potentials.

VI.3 Bauliicken

Eine aktuelle Untersuchung der klassischen Baullicken im Bottroper Stadtgebiet hat eine An-
zahl von 142 Baullicken mit 450 méglichen Wohneinheiten ergeben. Die hochstmogliche An-
zahl an Wohneinheiten in einem Stadtteil betrdagt 86 Wohneinheiten.

Aufgeteilt auf die Stadtteile Bottrops ergibt dies: 86 mogliche Wohneinheiten in der Boy, 82
in Batenbrock, 62 moégliche Wohneinheiten in Kirchhellen-Mitte, 54 mégliche Wohneinheiten
im Fuhlenbrock, 47 mogliche Wohneinheiten in Grafenwald, 40 im Eigen, 28 mogliche
Wohneinheiten in Ebel, 27 mogliche Wohneinheiten in der Stadtmitte, 16 mogliche Wohnein-
heiten in Welheim und jeweils 4 mogliche Wohneinheiten in Feldhausen und Vonderort.
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Mogliche Wohneinheiten (Insg. 450)

16 44
28 82
27
40 \
86

47
= Batenbrock = Boy Grafenwald = Kirchhellen-Mitte
= Fuhlenbrock Eigen m Stadtmitte m Ebel
= Welheim m Feldhausen m Vonderort

Abbildung 15: Diagramm zur Verteilung moglicher Wohneinheiten nach Stadtteilen, Quelle: Stadt Bottrop, 2023

Fir die Gesamtstadt sind somit 142 Baullicken mit einem Potential von insgesamt 450
Wohneinheiten erfasst worden. Dies scheint auf den ersten Blick eine hohe Zahl zu sein, aller-
dings muss beachtet werden, dass viele Baullicken nur sehr schwer mobilisiert werden kon-
nen, da oftmals Eigentlimerinteressen entgegenstehen. Im Vergleich zu vor zwei Jahren wur-
den 30 Baullicken mit insgesamt 52 Wohneinheiten entwickelt. Dies stellt lediglich einen An-
teil von 10 % genutzter Wohneinheitenpotenziale in Baullicken dar. Das Potential flr die
Schaffung von Wohneinheiten durch das SchlieBen von Bauliicken fallt damit nicht allzu grof
ins Gewicht.

V1.4 Gesamtzahlen

Im Betrachtungszeitraum des Wohnbauflachenberichtes sind laut Daten der Stadt Bottrop ins-
gesamt 453 Wohneinheiten an 39 Standorten im Bottroper Stadtgebiet entstanden. Insge-
samt 306 der 453 Wohneinheiten sind auf Flachen entwickelt worden, die im letzten Wohn-
bauflachenbericht noch Teil der ,zukiinftigen Potentialflaichen” waren. Dabei handelt es sich
bspw. die Eichenstrale, MirkstraRe, Klosterstrae, Schultenkamp / Dorfheide und Hans-
Sachs-StraRe (gegeniliber Feuerwehrstandort). Die weiteren 147 Wohneinheiten setzen sich
aus 52 BaullickenschlieBungen und 95 weiteren kleinteiligen Wohnvorhaben, welche teils im
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Freistellungsverfahren entstanden sind, zusammen.* Diese Entwicklung bestétigt die wichtige
Bedeutung der aufgefiihrten Potenzialstandorte fiir die Wohnbauflachenentwicklung in
Bottrop.

Seit dem letzten Wohnbauflachenbericht sind zwei Potentialflichen hingekommen. Dabei
handelte es sich um Flachen, fiir die bereits Baurechte bestanden. Dies zeigt, dass sich kein
weiterer, Uber den bestehenden Flachennutzungsplan hinausgehender Flachenanspruch er-
geben hat.

Bei den, fir die weitere wohnbauliche Entwicklung, aktuell 42 aufgefiihrten Flachen (ohne
Sonstige), variiert die GroRRe der einzelnen Flachen zwischen 8 und 320 Wohneinheiten. Ins-
gesamt stehen Flachen fir maximal etwa 3.300 Wohneinheiten bereit. Dabei muss jedoch
beachtet werden, dass aktuell nur fir drei Flachen Baurecht besteht. 21 Flachen befinden sich
aktuell im Bauleitplanverfahren. In den vergangenen Jahren und Jahrzehnten haben sich die
Anforderungen an Bebauungsplanverfahren durch entsprechende rechtliche Vorgaben immer
weiter erhoht. Insbesondere 6kologische, artenschutzfachliche oder klimatische Belange fal-
len immer starker ins Gewicht und mussen aufwandig untersucht werden. Hinzu kommen
komplizierte entwasserungstechnische Herausforderungen in vielen Teilen des Stadtgebiets.
In der Summe fiihrt das dazu, dass Bebauungsplanverfahren heute deutlich langer dauern, als
in der Vergangenheit. Die restlichen Flachen kénnten, bei bestehender Nachfrage, erst in Zu-
kunft entwickelt werden.

Bei einer angestrebten Quote von 25% der Wohnungsneubauten mit Sozialbindung besteht
die Méglichkeit, etwa 800 Wohneinheiten in Form von Sozialwohnungen zu errichten.

Zusatzlich sind neben diesen Potentialflachen 142 Baullicken auf Bottroper Stadtgebiet ver-
teilt. Uber diese Bauliicken besteht ein Potential von 450 Wohneinheiten. Auf Grund der oben
beschriebenen Problematik bei der Aktivierung fallt dieses Potential nur wenig ins Gewicht.
Ein etwas grolReres Potenzial kann sich aber durch Abriss kleiner und Ersatz durch gréRere
Gebdude ergeben (z.B. Sterkrader Str./An Luggesmiihle). Solche Potenziale lassen sich nur
schwer im Vorhinein erkennen.

Grundsatzlich stehen nach Einschatzung der Verwaltung ausreichend Flachen fir den Zeit-
raum bis 2035 zur Verfligung. Es wird davon abhangen, wie sich die Nachfrage in den nachsten
Jahren entwickeln wird und welche Stadtentwicklungspolitik betrieben wird.

4 davon 22 Umnutzungen in Wohnraum
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VI.5 Zukiinftige Entwicklungen

Auch in Zukunft wird es notwendig sein, quantitativ und qualitativ fiir neuen Wohnraum in
Bottrop zu sorgen.

Die Verwaltung empfiehlt, zur Bedienung der Bedarfe und unter Annahme des Zieles, den Be-
volkerungsriickgang moglichst abzudampfen, pro Jahr auch weiterhin etwa 250 neue
Wohneinheiten zu schaffen. Eine Diversifizierung des Angebotes in Hinblick auf verschiedene
Wohntypologien (Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser usw.) und Stadtteile wird als sinn-
voll erachtet. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die Leitlinien fir die Entwicklung
nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete kompakte Gebdaudetypen wie Mehrfamilien-
hauser fiir deutlich sinnvoller halten, als freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser.
Auch die Entwicklung der Flichtlingsbewegungen und -bedarfe ist von Belang.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass bereits zahlreiche neue Wohneinheiten durch Innenent-
wicklung entstanden sind. Vor dem Hintergrund der Leitlinien fir die Entwicklung nachhaltiger
und klimagerechter Wohngebiete sollte dort kiinftig der Schwerpunkt der baulichen Entwick-
lung liegen. Welchen Beitrag Baulilicken oder Hinterlandgrundstilicke dazu leisten kénnen,
lasst sich kaum abschéatzen, weil eine systematische Erfassung und Bewertung solcher Fla-
chenpotentiale auf Grund fehlender Personalkapazitdaten nicht moglich ist. Ob auf Grund der
begrenzten Flachenverfiigbarkeit im Bestand und der Nachfrage nach bestimmten Wohnfor-
men und Wohnlagen auch zukiinftig, unter gewissenhafter Abwagung samtlicher Belange, Fla-
chen im AuRenbereich entwickelt werden sollen, muss im Einzelfall politisch diskutiert und
entscheiden werden.

Die vorhandenen Flachenpotentiale reichen in Bottrop rechnerisch mindestens bis 2035 und
beinhalten sowohl Flachen im Bereich der Innen- als auch der AuRenentwicklung. Eine tat-
sachliche Inanspruchnahme wird erst im Rahmen der Bauleitplanung nach Abwagung samtli-
cher Belange, insbesondere der klimatischen Belange bzw. der Frage nach der Bebauungs-
dichte, entschieden. Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass die FNP-Reserven noch langer
ausreichen werden. Im Rahmen der laufenden Bilanzierungen Uberprift das Stadtplanungs-
amt permanent die Konformitat der tatsachlichen Entwicklungen mit den gesetzten Zielen des
Flachennutzungsplanes.

Die Reserven werden jedoch nicht als zu hoch erachtet, da nicht alle Flachen auf Grund von
Restriktionen zu jeder Zeit entwickelt werden kénnen (bspw. Verkaufsabsicht des Eigenti-
mers) oder eine Entwicklung beispielsweise im Bauleitplanverfahren scheitern oder sich er-
heblich verzégern (z.B. Jérgensmannwiese) kann. Dies kann beispielsweise aus Griinden der
Entwasserung oder aus Griinden des Naturschutzes geschehen. Aus diesem Grund ist es not-
wendig, mehr Flachenpotenziale aufzuzeigen, als tatsachlich benétigt werden und die Ent-
wicklung mehrerer Potentialflachen parallel voranzutreiben, um sich damit verschiedene Op-
tionen offenzuhalten. Die Flachenpotenziale sind, wenn auch einer gewissen Fluktuation un-
terlegen, endlich und die konkret zu entwickelnden Flachen kénnen haufig nicht ausgesucht
werden. Auch sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass im noch giiltigen Regionalplan
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etwa 270 ha mehr Siedlungsfldache fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen ist, die im Ent-
wurf zum neuen Regionalplan zuriickgenommen wurden und damit einer zukiinftigen Ent-
wicklung nicht mehr zur Verfligung stehen werden. Grund dafiir ist, dass die Wachstumsprog-
nosen fiir Bottrop deutlich zuriickgenommen wurden. Die Flachenkulisse wird seitens der Re-
gionalplanung des RVR als ausreichender Bedarf bis zum Jahr 2034 betrachtet. Es wurde aber
seitens des RVR signalisiert, dass es zu keinen Flachenengpdssen in der Laufzeit des Regional-
planes Ruhr kommen soll, sodass rechtzeitig mit neuen Siedlungsflaichen nachgesteuert wer-
den wird, falls sich der Bedarf einstellt.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass die Bevolkerungszahl durch eine aktive Stadtentwick-
lungspolitik trotz negativer Prognosen gehalten werden konnte. Es gilt, die wohnbauliche Ent-
wicklung auch zukiinftig aktiv zu gestalten und diese nicht ausschlieflich externen Kraften zu
uberlassen.

VII. Zielerreichung

Im Rahmen des Wohnbauflachenkonzeptes 2025 wurden am 05.07.2016 folgende Leitsatze
durch den Rat der Stadt Bottrop beschlossen:

1. Bei der bauleitplanerischen Entwicklung neuer Wohnbaufldchen wird fiir die Er-
richtung von Wohnungen im éffentlich geférderten Wohnungsbau eine Quote von
mindestens 25 % der Wohneinheiten angestrebt. Je nach Eigentiimerstruktur kann
die Quote durch stédtebauliche Vertréige untermauert werden.

2. Bei der Ausschreibung und der VerdufSerung stddtischer Fldchen, auf denen Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden kann, soll eine Quote von einem Drittel fiir
den sozialen Mietwohnungsbau nicht unterschritten werden (Gesamtbilanz).

3. Bei Vorhaben nach § 34 BauGB ist auf die Erreichung eine Quote von 25 % fiir
den sozialen Mietwohnungsbau in den Beratungsgesprdchen im zuldssigen und
maoglichen Rahmen hinzuwirken.

4. Gemeinsam mit den in der Stadt Bottrop auf dem Grundstiicksmarkt aktiven
Wohnungsbauunternehmen sollen die vorhandenen und ggf. weitere Fldchenpo-
tenziale lberpriift und Entwicklungsabsichten erértert werden.

5. Weitere zu entwickelnde Fldchen sind permanent zu identifizieren und zu konkre-
tisieren. Hierliber wird die Verwaltung zu gegebener Zeit im Ausschuss fiir Stadt-
planung und Umweltschutz berichten.

6. Die Entwicklung beim Bau von Sozialwohnungen wird fortgeschrieben. Sobald
die Festschreibung von Quoten dazu fiihrt, dass Bauvorhaben nicht realisiert wer-
den, ist der Politik dariiber zu berichten. Ausnahmen von den Leitsétzen sind in be-
griindeten Fdllen sinnvoller Stadtentwicklung immer mdéglich. Sie sind politisch zu
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beschliefsen. Die Leitsdtze miissen dann evaluiert werden, um den notwendigen
Mietwohnungsbau nicht als Ganzes zu gefédhrden.

Das Ziel, etwa 25% der neu entstandenen Wohneinheiten als 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen zu schaffen, wurde 2021/2022 nicht erreicht. Da bei der Antragstellung im Verlauf meh-
rerer Jahre immer wieder wellenféormige Entwicklungen zu beobachten sind, wird fir die
nachsten Jahre mit einer wieder hoheren Quote gerechnet (dies zeichnet sich bereits ab). Die
Vergangenheit hat gezeigt, dass sich diese Quote Uber die verschiedenen Wohnbauflachen
jedoch nicht gleichmaRig verteilt. So ist im Bereich Schultenkamp bisher kein 6ffentlich gefor-
derter Wohnungsbau entstanden, wahrend im Bereich Ostring / BeckstraRe etwa 75% der
Wohneinheiten 6ffentlich geférdert sein werden. Die Griinde dafiir sind vielfaltig, beispiels-
weise spielen Grundstiickspreise, Standortpraferenzen der zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner oder die bestehende Anzahl an sozial geforderten Wohnungen im Umfeld eine
Rolle. Die Verwaltung empfiehlt, an den Leitsdatzen auch zukiinftig festzuhalten. Auf Grund der
aktuellen Rechts- und Marktlage wird sich die Zahl an sozial geférderten Wohnungen nicht
halten lassen kdnnen, da mehr Sozialwohnungen aus der Bindung fallen als neu gebaut wer-
den. Mit einer Quote von 25% werden die Verluste jedoch abgedampft. Hinzu kommen die
Chancen, die sich durch die neu aufgelegte Modernisierungsférderung in Verbindung mit ei-
ner neuen Sozialbindung ergeben.

Im Wohnbauflachenkonzept 2025 aus dem Jahr 2016 wurden insgesamt 46 Wohnbauflachen-
potentiale aufgefiihrt, fiir die ein Potential von etwa 2.700 Wohneinheiten angenommen
wurde. Dabei wurden keine Aussagen dazu getroffen, wie viele Wohneinheiten pro Jahr reali-
siert werden sollen. Auf 13 dieser Flachen wurden bis zum 31.12.2022 insgesamt 527
Wohneinheiten realisiert. Heute wird auf diesen Flachen noch ein verbleibendes Potential von
etwa 1.830 Wohneinheiten angenommen. Stadtweit wird zum heutigen Zeitpunkt ein Poten-
tial von maximal 3.303 Wohneinheiten (ohne Baullicken) gesehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass bei einer Annahme von 250 neuen Wohneinheiten pro Jahr dieses Potential bis Giber
das Jahr 2035 hinaus ausreicht, da ein nicht unerheblicher Anteil an Wohneinheiten auf Fl3-
chen entstehen wird, auf denen eine Entwicklung zum heutigen Zeitpunkt noch nicht abseh-
bar ist.

VIIl. Zusammenfassung und Ausblick

Trotz einer moglicherweise sinkenden Bevélkerungszahl in der Zukunft ist auf Grund allge-
meiner Trends, wie beispielsweise der steigenden Wohnflache pro Kopf oder der sinkenden
Anzahl der Haushaltsmitglieder, und dem Abgang alteren Gebaudebestands mit einem Be-
darf von mindestens 250 neuen Wohneinheiten pro Jahr zu rechnen, die sich auf die Berei-
che Substitution im Bestand, Nachverdichtung und AuRenentwicklung verteilen. Auch geht
die Stadtverwaltung von einer weiteren Zunahme der Anzahl der Haushalte und Wohnungen
aus. Weitere Zuwanderungen Gefllichteter sind ebenso zu erwarten.
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Im Untersuchungszeitraum 2021/2022 sind etwa 450 neue Wohneinheiten in Bottrop ent-
standen. Ein Grof3teil dieser Wohneinheiten ist im Rahmen der Innenentwicklung entstanden,
beispielsweise durch Ersatzneubauten, Nachverdichtung oder die Revitalisierung vormals be-
reits baulich genutzter Flachen.

In den Jahre 2021 und 2022 sind insgesamt 2.476 Gefliichtete nach Bottrop gezogen. Vor al-
lem Wohnraum fiir Einpersonenhaushalte und GrofRfamilien (ausreichende Schlafraume) wird
fiir die Gefliichteten bendtigt. Die bereits angespannte Wohnungsmarktsituation dieser Miet-
wohnungstypen im Bottroper Stadtgebiet wird dadurch weiter verscharft.

Die Gesamtzahl der aufgefiihrten Wohnbauflachenpotentiale (rd. 3.300 Wohneinheiten)
reicht weit Uber den bisher anvisierten Betrachtungszeitraum bis 2025 hinaus, mindestens bis
ins Jahr 2035 —vorausgesetzt, sie kdnnen wie geplant wohnbaulich genutzt werden. Es ist aber
als wahrscheinlich anzusehen, dass durch die zukiinftige Schaffung von Arbeitsplatzen auf den
ehemaligen Bergbauflachen zusatzliche Wohnbauflachenbedarfe in Bottrop entstehen wer-
den. Ebenso wird der Druck auf den Wohnungsmarkt in der wachsenden Nachbarstadt Essen
auch in der Stadt Bottrop zu einer erhéhten Nachfrage fihren. Darlber hinaus bleibt abzu-
warten, wie sich die Fliichtlingssituation weiterhin in Bottrop auswirken wird.

Bei der Entwicklung der Potentialflachen sind kiinftig die Leitlinien fiir die Entwicklung nach-
haltiger und klimagerechter Wohngebiete zu beachten. Bis zum Ende des Betrachtungszeit-
raums des aktuellen Wohnbauflachenberichts (31.12.2022) wurde die Checkliste bei zwei
neuen Planverfahren angewandt: Bebauungsplan Nr. 4.09/13 ,Stidring/HuinefeldstraRe” und
Bebauungsplan Nr. 5.09/15 ,PaRstralRe/Brinkstrale”. Die vom Rat der Stadt beschlossenen
Leitlinien und die Checkliste haben sich bei den in diesem Zusammenhang mit den jeweiligen
Bautragern gefiihrten Vorgesprachen als sehr hilfreich erwiesen. Die Leitlinien werden als
klare Vorgabe gesehen und es ist somit fiir die Verwaltung leichter, gegeniiber den Bautrdgern
Themen wie Dachbegriinung, regenerative Energien, kompakte Bauformen oder Durchgri-
nung von Baugebieten durchzusetzen, als dies in der Vergangenheit der Fall gewesen ist. Diese
Erfahrung hat sich auch in den seit dem 31.12.2022 gefiihrten Vorgesprachen zur Einleitung
neuer Planverfahren bestatigt.

Schlussendlich bleibt festzuhalten, dass die zukiinftige wohnbauliche Entwicklung nicht nur
von externen Faktoren beeinflusst wird, sondern gerade auch selbst durch eine aktive Stadt-
entwicklungspolitik positiv beeinflusst werden kann.

Der nichste Wohnbauflichenbericht ist fir Mitte 2025 vorgesehen und soll einen Uberblick
Uber die wohnbauliche Entwicklung in Bottrop in den Jahre 2023 und 2024 geben. Gleichzeitig
sollte dann ein Fazit tiber die Entwicklungen seit Beschluss des Wohnbauflachenkonzeptes
2025 gezogen werden.
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