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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. Die regelmaRige Berichterstattung erfolgte seitdem im Zweijahresrhythmus.

In den letzten Jahren gab es zahlreiche den Wohnungsmarkt beeinflussende Ereignisse und
Veranderungen. Die COVID-19-Pandemie, der Klimawandel, der Ukraine Krieg, die steigenden
Energie- und Baukosten — all dies wirkt sich bereits auf den Bottroper Wohnungsmarkt aus —
und wird diesen in Teilen auch zukiinftig pragen und beeinflussen.

Im letzten, vierten Wohnbauflachenbericht von 2023 wurde das Thema des Klimawandels na-
her betrachtet. Die Leitlinien fiir nachhaltiges und klimagerechtes Bauen, die den politischen
Gremien als Entscheidungshilfe bei der Priorisierung von Flachenentwicklungen dienen und
dafirr sorgen sollen, dass kiinftige Wohngebiete nachhaltig und klimafreundlich gebaut und
geplant werden, wurden erldutert.

Der vorliegende Bericht blickt auf die Entwicklung vom 1.1.2023 bis 31.12.2024 zuriick. Ebenso
werden die Leitsatze aus dem Konzept — wie bspw. eine Quote von mindestens 25 % der neu
zu schaffenden Wohneinheiten als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau umzusetzen — tiber-
prift.

Ziel des Berichtes ist, Empfehlungen auf Basis aktueller Zahlen und Entwicklungstendenzen fiir
die zuklinftige Wohnbauflachenentwicklungspolitik abzugeben. Zu Beginn des Berichtes wer-
den Rahmenbedingungen auf Grund von Bevélkerungszahlen und -prognosen zusammenge-
stellt und erlautert, um den zukinftigen Wohnbauflachenbedarf besser abschatzen zu kon-
nen. Im darauffolgenden Kapitel wird die vergangene Bautatigkeit in der Stadt Bottrop be-
schrieben. Im nachsten Schritt werden besondere Betrachtungsebenen, wie der 6ffentlich ge-
forderte Wohnungsbau, thematisiert. Im Anschluss folgt eine Einschatzung zu den Entwick-
lungen und Potentialen der aktuell vorhandenen Wohnbauflachen. Auf Grundlage dieser Ka-
pitel werden zum Abschluss die Leitlinien aus dem Jahr 2016 Gberprift und eine mogliche
zukiunftige Entwicklung aufgezeigt.

Bereits in den letzten Wohnbauflachenberichten hat sich gezeigt, dass es keine einheitlichen
und vollumfanglichen Datengrundlagen zur Erfassung der Rahmenbedingungen und vergan-
genen Bautatigkeiten gibt. Es werden daher nachfolgend die unterschiedlichen zur Verfligung
stehenden Datenquellen aufgezeigt. Die daraus resultierenden Schlussfolgerungen fiir die
Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Bottrop basieren daher nicht nur auf den Grundlage-
daten, sondern spiegeln auch die Erfahrungen der tatsachlichen Entwicklungen der letzten
Jahrzehnte 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 geringfiigi-
gen Zuwachsen oder Abnahmen in den Jahresvergleichen festzustellen. Nun, zum 31.12.2024
lebten nach der eigenen Kommunalstatistik 117.852 Personen in der Stadt, ein Jahr zuvor am
31.12.2023 waren es mit 118.275 hingegen genau 423 Personen mehr. Dieser Riickgang steht
im Zusammenhang mit der riicklaufigen Zuwanderung Gefllichteter im Jahr 2024 (siehe dazu
Kapitel IV.3).

Laut Statistik des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) waren es 2024 118.535 Personen,
2023 118.912. Ende 2021 noch 117.311. Auch wenn die Zahlen voneinander abweichen, zeigt
sich eine gleiche Tendenz (siehe Abb. 1).

Bevolkerungsentwicklung 2004 - 2024
(Daten Stadt Bottop griin - Daten ITNRW blau)l
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Bottrop zwischen 2004 und 2024, Quelle: Stadt Bottrop und IT.NRW, 2025

Die Verwaltung erstellt keine eigenen Prognosen fiir 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.

Flr den Betrachtungszeitraum des vorliegenden Wohnbauflachenberichts liegen drei Progno-
sen vor, die nachfolgend herangezogen werden, um wahrscheinliche Trends und Spannweiten
in den Ergebnissen zu ermitteln. Die Prognose des Landes NRW — erschienen im Marz 2023—
fr die Zeit von 2021 bis 2050 weist bis zum Jahr 2050 fiir Bottrop einen Bevolkerungsriickgang
auf 113.500 Personen aus. Das bedeutet einen Riickgang um -3,3%. Dazu der nachfolgende
Auszug aus der Vorausberechnung von IT.NRW:

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2050 nach Verwaltungsbezirken und Komponenten, Quelle: IT.NRW 2023

Stadt 2021 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Bottrop 117.400 | 117.200 | 116.900 | 116.300 | 115.400 | 114.400 | 113.500

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2050 prozentual, Quelle: IT.NRW 2023

Bevolkerung am
Verdnderungen im Zeitraum 1.1.2021 bis 1.1.2050
Stadt 01.01.2021 | 01.01.2050
Uberschuss der Uberschuss der
insgesamt Geborenen (+) bzw. Zu- (+) bzw. Fort-
Gestorbenen (-) gezogenen (-)
Anzahl in 1.000 inv. H. der Bevolkerung am 1.1.2021
Bottrop 117,4 113,5 -3,3 -16,0 +12,7




Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung Bottrop nach Altersgruppen und Geschlechtern, Quelle: IT.NRW, 2023

Bevolkerungsvorausberechnung”) (Basisvariante) 1.1.2023 — 1.1.2050 nach Altersgruppen und Gechlecht

Botirap, krfr. Stadt Maordrhain-Weastfalen
lersanepe 112023 1.1.2030 112050 112030 | 1.1.2050
Gaschiecht — — : : —
Anzahl 2023=100| Anzahl | 2023=100 2023=100
Bevolkerung insgesamt 17 317 116 855 99,6 113 464 96,7 89,8 8983
davon im Alter von ... Jahran
unier § G 558 G 255 85,4 58927 a0.4 85,7 812
@ bis untar 18 12 384 13 857 1126 127731 1027 1074 58,7
18 bis unter 25 T 851 7161 81,2 8 020 103,0 83,7 100,1
25 bis unier 30 G 364 5426 85,3 6118 96,1 80,0 55,3
30 bis unier 40 14 578 14 268 87,9 13 002 89,2 59,8 53,0
40 bis unier 50 13 881 15125 1089,0 13 252 95,5 1074 58, 4
50 bis unier 60 18 534 14 073 75,9 15 287 825 76,5 g2.8
60 bis unier 65 9 326 5 385 100,56 T 496 804 105,1 83,3
65 und mahr 27 829 31 205 1121 31 581 1134 1124 119,0
18 bis unier 65 70 535 65 438 528 53 245 89,7 84,3 51,5
Mannlich 57023 56 583 54,2 54 422 95,4 59,6 7.4
Waiblich 50 284 G0 272 100,0 50042 arsa 100,0 59,2

*) Fir die Bawilkerungsvorausberechnung in den krefsfrelen Stidten und Krelsen werden Ergebnisae der Statistiken der Geburten,
Sterbefille und Wanderungen, der Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes sowle der Sterbetafeln genutzt.

Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklung Bottrop nach Altersgruppen bis 2050, Quelle: IT.NRW, 2023

Bevélkerungsentwicklung” in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2021 bis 2050

Verwaltungsbezirk

Bevalkerung

- . davon im Alter von ___ bis unter ___ Jahren
i il insgesamt
dahr (jewsils 1. Januar) ¢ 0-3 36 6-10 10-16 | 16-19 | 19-25 | 25-40 | 40-65 | 65-80 | 80u.m.
Bottrop, Stadt
2021 117 388 3196 3257 3961 5985 3289 7187 20883 42672 18338 8619
2025 1721 1222 3400 4530 6187 3125 6431 20928 40660 20139 8609
2030 116 855 2963 3292 469 7097 3224 6101 19694 38583 22732 8473
2035 116 256 2797 303 4447 7378 3758 6432 18187 36760 24085 9378
2040 115 438 2735 2904 4174 6998 3825 7294 17434 36781 23712 10921
2045 114 445 2799 289 4044 6582 3585 7362 18132 36741 19812 12492
2050 113 464 2927 3000 4083 6 391 3415 6932 19120 36035 18007 13554
Veranderung 2050 geg. 2021 33%  B4%  T9%  +31%  +68%  +38%  35%  -84% —156%  -18%  +573%

Bei der Prognose des Landes NRW ist insbesondere auf den Anstieg der Giber 80-Jahrigen bis

zum Jahr 2050 um 57 % hinweisen.

Ergdanzend dazu hat IT.NRW im Oktober 2025 eine aktualisierte Bevolkerungsvorausberech-

nung von 2024 bis 2050 herausgebracht, in der fir Bottrop ,nur” noch einen Bevolkerungs-

rickgang auf 115.570 Personen prognostiziert wird. Das bedeutet einen Rickgang um -2,9 %

und nicht wie noch im Jahr 2023 angenommen von -3,3%.

Tabelle 5: Bevolkerungsentwicklung 2024 bis 2050 nach Verwaltungsbezirken und Komponenten, Quelle: IT.NRW 2025

Stadt

2024

2025

2030

2035

2040

2045

2050

Bottrop

118.980

119.060

119.110

118.790

117.890

116.740

115.570




Tabelle 6: Bevolkerungsentwicklung Bottrop nach Altersgruppen bis 2050, Quelle: IT.NRW, 2025

Altersgruppen
Jahre Insgesamt |unter 5 Jahre 5 bis unter 10| 10 bis unter | 15 bis unter | 20 bis unter | 25 bis unter | 40 bis unter | 65 bis unter |80 Jahre und
Jahre 15 Jahre 20 Jahre 25 Jahre 40 Jahre 65 Jahre 80 Jahre mehr
2024 118.979 5.407 5.721 5.288 5.303 5.568 21.630 41.164 20.335 8.563
2025 119.062 5.285 5.867 5.444 5.343 5.366 21.617 40.717 21.105 8.318
2030 119.108 5.087 5.651 6.195 5.719 5.251 20.306 39.022 23.365 8.512
2035 118.788 4.862 5.464 5.964 6.456 5.584 19.187 37.817 24.051 9.403
2040 117.887 4.750 5.229 5.767 6.206 6.239 18.616 38.442 21.839 10.799
2045 116.736 4.810 5.119 5.537 6.015 5.988 19.333 38.459 19.386 12.089
2050 115.569 4.963 5.175 5.426 5.789 5.820 19.863 37.985 18.059 12.489
Veranderung
2050 geg. -2,9% -8,2% -9,5% 2,6% 9,2% 4,5% -8,2% -1,7% -11,2% 45,8%
2024

Im Vergleich zu der Prognose von 2023 wird mit einem deutlich héheren Riickgang der 65 bis
unter 80-Jahrigen gerechnet, der Anstieg des Anteils, der Gber 80-Jahrigen liegt, weiterhin bei
+45,8 % von 2024 bis zum Jahr 2050.

Zusatzlich hat das BBSR (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung) im Jahr 2024 die
Ergebnisse seiner Raumordnungsprognose 2025 vorgelegt. Es wird fiir Bottrop ein Bevolke-
rungsrickgang von -5% von 2022 bis 2045 angenommen. Das BBSR geht von 118.400 Einwoh-
nern im Jahr 2022 aus und ermittelt 112.500 Einwohner im Jahr 2045.

Tabelle 7: Bevolkerungsentwicklung Bottrop 2022-2045 im Vergleich mit Deutschland und NRW, Quelle: BBSR, 2024

Stadt 2022 2025 2030 2035 2040 2045
Deutschland 0,0 0,1 -0,2 -0,7 -1,1 -1,6
NRW 0,0 0,1 -0,2 -0,7 -1,1 -1,6
Bottrop 0,0 -0,5 -1,5 -2,6 -3,8 -5,0
Bottrop (EW) | 118.400 117.800 116.600 115.300 113.900 112.500

Fazit: Die Ergebnisse der drei betrachteten Bevolkerungsprognosen fir Bottrop schwanken
zwischen einem Verlust von -5 % und -2,9 % bis zum Jahr 2045 bzw. 2050. Besonders auffallig
trotz prognostizierten Bevolkerungsverlusten die Steigerung des Anteils der iber 80-jahrigen
gemal der beiden Prognosen des Landes NRW.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Stadt Bottrop ihre Bevolkerungszahl in den ver-
gangenen Jahren konstant halten konnte. Nach den in den letzten Jahren stagnierenden Be-
volkerungszahlen gab es in den Jahre 2022 und 2023 einen Bevdlkerungszuwachs (Ukraine-
krieg). Die betrachteten Prognosen gehen von einer zukiinftig sinkenden Bevélkerungszahl
aus. Dabei ist jedoch zu beachten, dass durch eine aktive Stadtentwicklungspolitik der Woh-
nungsmarkt, die Nachfrage nach Wohnformen und damit Bevolkerungszahl positiv beeinflusst
werden kann.



1.2 Haushaltsentwicklung

Die Angaben zu der Anzahl der Haushalte sind rechnerisch ermittelte Gro8en, Bestandszahlen
liegen nicht vor.

Die Generierung von Einwohnerdaten zu Haushalten erfolgt tiber die Nutzung des Meldere-
gisters, das allerdings keine direkt abrufbaren Angaben lber 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 werden im Stadtprofil veroffentlicht-

Entwicklung der Zahl der Haushalte 2012 - 2024
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2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

B Haushalte 56427|56649|55612|56225|56684/56610/56570|56689|56646|56695|56784/57071|56827
B HH-Verinderung 222 |-1.037| 613 | 459 | -74 | -40 | 119 | -43 | 49 | 89 | 287 | -244

Abbildung 2: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2012-2024, Quelle: Stadt Bottrop, 2025

Die Anzahl der Haushalte im Jahr 2024 ist gegeniliber dem Jahr 2012 auf einem dhnlichen Ni-

veau.

Tabelle 8: 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




2018 2020 2025 2030 2035 2040

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 2,05 2,04 2,02 2,01 2 1,99
Personen
Haushaltsmitglieder 119.700 119.000 117.000 115.000 112.900 111.100

IT.NRW hat fir 2020 fir die durchschnittliche HaushaltsgroRe einen Wert von 2,04 Personen
ermittelt und geht fiir 2040 von 1,99 Personen pro Haushalt aus. Wird eine Stagnation der
Bevolkerungszahl 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 fiir 2020) und IT.NRW
(58.300 Haushalte fiir 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 Haushaltsgrof3e
ergibt sich fur 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 fiir Bottrop 58.213 Wohnungen in Wohngebauden und Nicht-
wohngebduden ergeben. Die Anzahl wurde durch postalische Befragungen der Eigentimer
oder Verwalter ermittelt. Auf dieser Basis werden jahrlich rechnerische Fortschreibungen
durchgefiihrt. Diese berechnen sich durch die Salden der Zu- und Abgdnge an Wohngebauden
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 9) fiir den vorliegenden Wohnbauflachenbericht ermittelt IT.NRW
zum Berechnungsstichtag 31.12.2023 insgesamt 61.047 Wohnungen. Als Grafik dargestellt,
ergibt sich folgendes Bild:



Abbildung 3: Wohnungsbestand Bottrop 2013-2023, Quelle: IT.NRW, 2025
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Tabelle 9: Wohnungsbestand nach Raumen 2013 bis 2023 in Bottrop, Quelle: IT.NRW, 2025
Wohnungen nach der Anzahl der Raume
7 und
Jahr Gesamt | 1 Raum | 2 Raume | 3 Raume | 4 Rdume | 5 Rdume | 6 Raume mehr
Raume
2023 61.047 809 5.482 15.938 20.274 10.075 4,770 3.699
2022 60.821 800 5.442 15.861 20.252 10.045 4,747 3.674
2021 60.611 799 5.390 15.799 20.211 10.010 4,746 3.656
2020 60.344 798 5.376 15.754 20.160 9.950 4.681 3.625
2019 60.061 798 5.282 15.669 20.124 9.911 4.673 3.604
2018 59.691 778 5.236 15.592 20.020 9.867 4,612 3.586
2017 59.500 778 5.262 15.469 19.995 9.847 4.588 3.561
2016 59.255 705 5.227 15.422 19.967 9.827 4.560 3.547
2015 59.122 700 5.227 15.342 19.965 9.807 4.548 3.533
2014 58.989 699 5.202 15.308 19.938 9.778 4.535 3.529
2013 58.773 675 5.193 15.260 19.875 9.754 4.511 3.505




Im Vergleich zum Jahr 2022 (Tabelle 9) stieg die Anzahl an Wohnungen im Jahr 2023 in Bottrop
von 60.821 um 226 Wohnungen auf 61.047. Dabei hat sich im Jahr 2023 nach Angaben von
IT.NRW besonders die Anzahl an Wohnungen mit 3 Raumen (um 77) erhoht.

Die Wohnflache pro Kopf lag gemaR IT.NRW im Jahr 2014 in Bottrop noch bei 42,4 m? je Ein-
wohner, Ende 2024 bei 43,5 m? je Einwohner. Bei dieser Steigerung handelt es sich nicht um
eine Bottroper Besonderheit, sondern spiegelt sich in der Gesamtentwicklung Nordrhein-
Westfalens wider und ist Ausdruck des steigenden Wohlstandes weiter Teile der Bevolkerung.
Insgesamt liegt Bottrop damit unterhalb des NRW-Landesdurchschnitts 2024 von47,5.

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 227 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. Es ist auch als wahrscheinlich anzusehen, dass durch die zukiinftige Schaffung
von Arbeitsplatzen auf den ehemaligen Bergebauflachen zusatzliche Wohnbauflachenpoten-
ziale in Bottrop entstehen. Erganzend ist an dieser Stelle auf die anstehende Regionalplanan-
derung durch den Regionalverband Ruhr hinzuweisen. Dort ist die Ausweisung von zusatzlich
19 ha ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) fir die Stadt Bottrop vorgesehen?.

Es ist schlussendlich notwendig mehr Flachenpotenziale in Bottrop aufzuzeigen, als tatsachlich
bendtigt werden und die Entwicklung mehrerer Potentialflachen parallel voranzutreiben, um
sich damit verschiedene Optionen offenzuhalten.

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 liber keine
eigenen Daten zum Wohnungsleerstand. Bisher erfolgte bei den Wohnungsunternehmen eine
Abfrage. Hier schwankte die Quote lber 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.

! siehe dazu Beschlussvorlage 2025/0518 aus Dezember 2025



Tabelle 10: Marktaktiver Leerstand 2018-2022, Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex, 2023

Bundesland Leerstandsquote in % Anzahl Geschosswohnungen

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Schleswig-Holstein 25% 25% 25% 24% 2,2% | 15500 15900 15700 15400 K300
Hamburg 05% 05% 05% 04% 04% | 3.600 3500 3400 3400 2800
Niedersachsen 33% 33% 32% 32% 29% |48900 49300 49300 48800 45300
Bremen 27% 2,7% 28% 28% 25% | 6000 6000 6200 6300 5.800
Nordrhein-Westfalen 3.0% 3,0% 30% 29% 2,7% |46.800 K6.500 147.300 146200 135.600
Hessen 1,8% 18% 1,7% 1,7% 1,5% | 25800 25200 25300 25200 22200
Rheinland-Pfalz 3,1% 3,0% 30% 29% 2,7% [23.000 22800 23000 22900 21000
Baden-Wiirttemberg 14% 14% 14% 13% 1,1% | 35500 34300 34600 34000 29900
Bayern 1,3% 13% 1,3% 1,2% 1,1% | 37400 37300 37300 37.000 33.200
Saarland 42% 43% 44% 44% 41% | 6.600 6800 6900 6800  6.500
Berlin 08% 08% 09% 08% 03% | B200 1B400 15500 M400 5900
Brandenburg 49% 47% 47% 46% 4,2% | 31000 30300 30300 29400 26900

Mecklenburg-Vorpommern | 4,8% 4,8% 48% 4,7% 4,4% | 24500 24500 24.500 24200 22.700

Sachsen 6,4% 64% 6,6% 66% 6,1% | 96.600 97400 99600 100300 93.500
Sachsen-Anhalt 7.7% 78% B81% 81% 7,7% | 53800 54600 356500 56700 53.700
Thﬁringen 57% 58% 60% 61% 58% | 34200 34800 35600 36300 34.900

DEUTSCHLAND 28% 28% 28% 28% 2,5% [602400 602700 611000 607400 554200

Flr Nordrhein-Westfalen ist eine stagnierende Leerstandsquote von ca. 3% ein Orientierungs-
wert. Die letzte Veroffentlich von Dezember 2023 zeigt einen minimalen Riickgang von 3,0 auf
2,7 %. Bottrop gehort aber weiterhin in die Kategorie zwischen 2% und 4% und hat in den
vergangenen Jahren keine Veranderungen erfahren.
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Abbildung 4: Anteil leerstehender Wohnungen — Zensus 2022, Quelle: Zensus Atlas, 2025.15.05.2022
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Die Erfassung des Zensus 2022 zeigt grofStenteils Leerstandsquoten von 2 bis 4 und Teilen auch
4 bis 6 % innerhalb des Bottroper Stadtgebiet (siehe Abbildung 4). Mit Stand vom 15. Mai 2022
gab es 1.889 leerstehende Wohnungen (3,2 %) in Bottrop.

CBRE-empirica-Leerstandsindex
Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen 2022

[ Junter2% [ ] 2%bisunter4% [ 4% bis unter 6% [ 6% bis unter 8% [l 8% und mehr

Abbildung 5: CBRE-empirica-Leerstandsindex Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen, Quelle: empirica-Regional-
datenbank, 20223

Inwieweit diese Daten der empirica zutreffend sind, ldsst sich schwer beurteilen. Oft wird fir
lokale Leerstandsermittlungen die Auswertung der Stromzéhler vorgeschlagen. Diese sog.

11



Stromzdhlermethode wird von vielen Stadten angewandyt, aber auch diese Methode birgt Aus-
sagerisiken und Fehlerquellen. Der Ubersicht halber wird sie jedoch ergidnzend aufgefiihrt.

Die ELE hat fiir den Wohnbauflachenbericht aus dem Jahr 2021 erstmalig Daten zu den Leer-
anlagen geliefert. Daraus ergab sich fiir Bottrop insgesamt ein Wohnungsleerstand von 3,39%.
Mit Stand vom 12.02.2025 hat die ELE erneut Daten zu den Leeranlagen geliefert. Damit sind
noch keine Aufschlisse zu einer Leerstandsentwicklung moglich, es lasst sich aber ein relativ
aktueller Zustand ermitteln und in Relation zum Jahr 2021 setzen. Der Wohnungsleerstand
lag Anfang 2025 bei von 3,7%. Beim Vergleich der Leerstandsquoten der Stromzahlermethode
zeigt sich eine etwas hohere Quote (+0,31%) im Jahr 2025 im Vergleich zu vor vier Jahren.

Leerstande von Wohnungen haben viele Ursachen und kénnen auf vielerlei Weise gedeutet
werden. Stadtebaulich problematisch wird es, wenn Uber 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 Ver-
mullung. 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 StraRenziigen oder Quartieren, die Uber
Jahre nicht genutzt werden, ist hier nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die errechneten Zahlen zur Bevélkerung, den
Haushalten und den Leerstanden zwar nicht exakt zusammenpassen aber in Ganze ein weit-
gehend stimmiges Gesamtbild ergeben.
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Ill. Bautatigkeit

111.1 Baufertigstellung

Im Jahr 2024 wurden im Vergleich zu 2023 in Bottrop 37,0 % weniger Wohnungen fertigge-
stellt (siehe Tabelle 11). Wurden 2023 224 Wohnungen in 190 Wohn- und Nichtwohngebau-
den fertiggestellt, sank die Zahl 2024 auf 141 Wohnungen in 118 Wohn- und Nichtwohnge-
bduden. Die Zahlen unterliegen allerdings erheblichen Schwankungen. Wenn die zuriicklie-
genden vier Jahre zusammenfasst werden, ergibt sich laut IT.NRW ein Durchschnittswert von
ca. 210 Wohnungen pro Jahr.

Tabelle 11: Statistik der Baufertigstellungen Bottrop 2014-2024, Quelle: IT.NRW, 2025

Statistik der Baufertigstellungen
Bottrop, krfr. Stadt
Gebdude (Wohn- u. Nicht- Wohnungen (Wohn- u. Wohnraume (Wohn- u.
wohngebédude) Nichtwohngeb&ude) Nichtwohngeb&ude)
Anzahl Anzahl Anzahl

2024 118 141 528
2023 190 224 892
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

111.2 Bauabgdnge

Um den Gesamtumfang der Veranderungen zu erfassen, ist die Zahl der Bauabgange wichtig,
da mit den Bauabgdngen der Wohnungsbestand reduziert wird. In den letzten 10 Jahren wa-
ren es 214 Wohnungen. Von den 2.566 Wohnungen als Baufertigstellungen im gleichen Zeit-
raum ist diese Zahl abzuziehen, es verbleiben 2.352 Wohnungen als tatsachlicher Zuwachs.

Da Bauabgange seit dem Jahr 2018 nicht mehr genehmigungspflichtig, in Teilen jedoch mel-
depflichtig (Anzeigepflicht) sind, sind daher ab diesem Zeitraum nur noch die meldepflichtigen
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Bauabgange enthalten. Somit sind in der Realitat vermutlich noch deutlich mehr Wohnungen
und Gebaude, die abgegangen sind.

Bauabgange 2013 - 2023

(Wohn- und Nichtwohngebédude sowie Gebadudeteile)
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30 —
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s bewnbn. ...

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Wohnungen| 32 29 23 16 63 18 25 1 6 0 1
M Gebdude 24 18 13 17 27 16 4 2 2 3 4

Anzahl Wohneinheiten/Gebiude

Abbildung 6: Bauabgange 2013-2023 in Bottrop, Quelle: Stadt Bottrop auf Basis von IT.NRW, 2025

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 Gebdude kdnnen "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 Bautiberhang stellt damit die stille Reserve bzw. den Bauvorrat am Jahresende dar. Erfasst
werden die potenziellen Wohnungen, deren Realisierung keine kommunalen MaBnahmen
mehr erfordert und somit kurzfristig erfolgen konnen. Die Entwicklung der letzten Jahre bis
zum Jahr 2022 zeigt, dieser Bauvorrat ist kontinuierlich angewachsen und Bauvorhaben liber-
dauern zum Teil mehrere Jahre, bis sie endglltig abgeschlossen sind. Der Bauliberhang ist in
den Jahren 2023 und 2024 entgegen des bisherigen Trends deutlich zuriickgegangen. Dies
zeigt, dass viele Bauvorhaben endlich abgeschlossen werden konnten.
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Bauiiberhang Wohnungen 2012-2024

600

(Wohn- und Nichtwohngeb&ude)

500
400

300
200

0 -

2012 | 2013 | 2014 | 2015

Anzahl Wohneinheiten

2016

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Nicht begonnen| 92 | 156 | 66 | 232 | 112 | 226 | 240 | 277 | 122 | 182 | 209 | 109 | 142
B Im Bau 94 | 115 | 120 | 103 | 339 | 208 | 252 | 205 | 223 | 357 | 340 | 337 | 150
B Gesamt 190 | 272 | 180 | 325 | 459 | 411 | 492 | 482 | 355 | 539 | 550 | 446 | 292

Abbildung 7: Bauiiberhang Wohnungen 2012-2024, Quelle: Stadt Bottrop, 2024

111.4 Baugenehmigungen

In den Jahren 2023 und 2024 sind in Bottrop nach Daten von IT.NRW insgesamt 309 Gebaude
mit 217 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden genehmigt worden. Bereits im vor-

herigen Betrachtungszeitraum war ein deutlicher Riickgang der Genehmigungen im Vergleich

zu den Vorjahren sichtbar, dieser Trend hat sich auch im Betrachtungszeitraum 2023 und 2024

fortgesetzt bzw. sogar noch weiter verstarkt.

Tabelle 12: Anzahl Baugenehmigungen in Bottrop 2014-2024, Quelle: IT.NRW, 2025

Gebdude (Wohn- u. Nichtwohngebaude) | Wohnungen (Wohn- u. Nichtwohngebaude)

Anzahl Anzahl
2024 162 109
2023 147 108
2022 169 148
2021 200 241
2020 177 230
2019 234 364
2018 266 357
2017 248 252
2016 232 276
2015 143 308
2014 84 159
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Nach den vorliegenden Daten des Bauaufsichtsamtes in Bottrop (siehe Abbildung 8) sind im
Zeitraum zwischen Januar 2023 und Dezember 2024 238 Wohneinheiten (WE) genehmigt und
7 WE freigestellt worden; also insgesamt 245 WE. Das sind 249 Wohneinheiten weniger als im
vorherigen Betrachtungszeitraum 2021 und 2022. Solch einen enormen Rickgang der Geneh-
migungen gab es in den vergangenen Jahren noch nicht.

Anzahl der genehmigten und freigestellten Wohneinheiten 2019 bis

2024
300
281
250
=200
<
©
c
<150
100
50
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024
W Baugenehmigungen 254 265 240 165 144 94
Freistellungen 13 9 41 48 0 7
M Insgesamt 267 274 281 213 144 101

Abbildung 8: Anzahl genehmigter und freigestellter Wohneinheiten in Bottrop 2019-2024, Quelle: Stadt Bottrop, 2025

Bei der Gegenliberstellung der Zahlen des Landes NRW und des Bauaufsichtsamtes der Stadt
Bottrop zeigt sich folgendes Bild. Nach den Daten des Landes wurden in den letzten 4 Jahren
jeweils pro Jahr durchschnittlich 151 Wohneinheiten genehmigt, nach den Daten der Stadt
Bottrop 184 Wohneinheiten. Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegenden Unterschiede
insbesondere auf unterschiedliche Erfassungsmethoden und Erfassungszeitpunkte zuriickzu-
fihren sind.

Die Baugenehmigungen sind niitzlich als eine Art kurzfristige Prognose fir die Bautatigkeit und
damit fur 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?
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Fazit: Die Baufertigstellungen lagen im Schnitt der vergangenen 10 Jahre nach Angaben von
IT.NRW bei 233 Wohneinheiten pro Jahr und die Bauabgadnge bei 19 Wohneinheiten pro Jahr.
Die Baugenehmigungen hatten mit 232 WE pro Jahr einen leicht niedrigeren Anstieg an
Wohneinheiten erwarten lassen. Dies ldsst sich aber auf die oben beschriebene Thematik zu
Bauliberhangen zurtickfiihren. Die Bauliberhdnge sind in den letzten zwei Jahren im Vergleich
zu davor deutlich weniger geworden, es sind also viele Bauvorgange, die bereits vor langerer
Zeit genehmigt worden sind, endlich abgeschlossen worden.
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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.

Fir die Jahre 2023 und 2024 war wiederum mit einem Anstieg der Antrdge zu rechnen. Neben
der bereits im letzten Wohnbauflachenbericht erlauterten Bestandsmodernisierung der Viva-
west Wohnen GmbH am Timpenkotten mit 137 geférderten Wohnungen wurde seitens der
Vivawest ein weiterer Antrag liber 92 Wohneinheiten im Jahr 2024 gestellt. Ein weiterer An-
trag ging im Jahr 2024 mit insgesamt 48 Wohneinheiten zur Bestandssanierung an der Schnei-
derstralle ein.

Fertigstellungen 6ffentlich geférderter Wohnungen gab es im Betrachtungszeitraum 2023 und
2024 insgesamt 97 Wohneinheiten im Neubau. Enthalten sind hierbei auch die Férderobjekte
Ostring / BeckstralRe, welches bereits vor 2022 geférdert wurden aber erst im Jahr 2024 fer-
tiggestellt waren. Die weiterhin eher geringe Anzahl der Fertigstellungen ist u. a. auf Faktoren
wie den Fachkraftemangel in der Bauwirtschaft und Lieferengpasse bei Materialien zurlickzu-
flhren.

Im Jahr 2025 zeichnete sich der anhaltende Trend fiir zahlreiche Antrage weiterhin ab. Es ist
darauf hinzuweisen, dass wegen der gestiegenen Baukosten Jahr fur Jahr immer mehr Antrage
eingehen — dadurch jedoch nicht automatisch mehr Fordermittel zur Verfligung stehen.

Fiir das Jahr 2024 gab es ein Forderbudget von 4,5 Mio. €, ausgegeben wurden 4,9 Mio. €. Fir
2025 war es dhnlich, da lag das Budget ebenfalls bei 4,5 Mio., ausgegeben wurden 4,3 Mio. €.
Derzeit liegen fiir 2026 schon Antrdge vor bzw. wurden angekiindigt, die bei einer Gesamt-
summe von ca. 8 Mio. € liegen. Die Verwaltung geht davon aus, dass zunachst nicht mehr
Budget als in den Vorjahren zur Verfligung gestellt wird. Moglicherweise besteht im Laufe des
Jahres aber eine Aufstockungsmoglichkeit, je nachdem wie weit die Antrdage dann Bewilli-
gungsreif sind.

IV.2 Wohnungen fiir Senioren und Hochbetagte

Ende 2024 ist ein neuer Bericht zur kommunalen Pflegeplanung der Stadt Bottrop erschienen.
Dieser analysiert u.a. die HaushaltsgroBe und die Familienstrukturen der Menschen in
Bottrop, die 65 Jahre und alter sind. Fiir den Wohnbauflachenbericht werden die nachfolgen-
den Auszlige mit den damit verwobenen Ergebnissen als bedeutend angesehen.
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Abbildung 9: Anteil der alleinlebenden Seniorinnen und Senioren nach Altersklassen seit 2018, Quelle: Stadt Bottrop, 2024

Ergebnis: Je hoher die Altersklasse, desto mehr Menschen leben allein. In den Altersklassen
65 bis 74 sowie 75 bis 84 Jahre ist der Anteil der alleinlebenden Seniorinnen und Senioren seit
2018 leicht gestiegen.

Ein in der Bottroper Stadtplanung aktuelles Thema ist die Errichtung neuer Pflegeinrichtun-
gen im Stadtgebiet. Auch dazu trifft der Bericht zur Kommunalen Pflegeplanung Aussagen. Es
gibt derzeit 15 Einrichtungen der vollstationdren Dauerpflege — ein Grof3teil der Standorte
konzentriert sich auf Alt-Bottrop, hier befinden sich knapp 91 Prozent der bestehenden Kapa-
zitaten. Diesem Ungleichgewicht wird mit der Ausschreibung und Entwicklung von 80 zusatz-
lichen Platzen in Kirchhellen-Mitte begegnet. Ebenso entstehen in Batenbrock-Nord zukinftig
weitere 80 Platze.
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Tabelle 13: Ubersicht zu vollstationdren Dauerpflegeplitzen in Bottrop, Quelle: Stadt Bottrop, 2024

Wi Eeing M T

Bestehend

Alloheim Seniorenresidenz Christophorus 60

Alloheim Seniorenresidenz Haus am Ehrenpark 51

AWO Ernst-Lochelt-Seniorenzentum 194

AWO Seniorenzentrum Fuhlenbrock 57

AWO Seniorenzentrum Schattige Buche 72

Caritas Lorenz Werthmann Haus 24

Caritas St. Hedwig 120

Caritas St. Johannes 100

Caritas St. Teresa 186

Diakonie Seniorenzentrum Hans Dringenberg 80

Diakonie Seniorenzentrum Kdthe Braus 82

DRK - Haus Rottmannsmiuhle 80

KWA stift Urbana 120
Malteserstift St. Suitbert 70 10
Pflege Plus Seniorenzentrum am Ostring 80

summe 1.386 10
Vollstationdre Dauerpflegepldtze gesamt 1.386
Zukiinftig

Comunita Bottrop Kirchhellen 80

Diakonie Bottrop Batenbrock-Nord 80

Summe 160
Mittelfristige Kapazitaten

Voraussichtlich bis 2027 1.546

Hinzukommen noch anbieterverantwortliche Wohngemeinschaften, auch dort sind zwei in
Planung (Lehmkuhle und Welheim mit jeweils 24 Platzen).

Tabelle 14: Prognostizierte Bedarfsdeckung in der vollstandigen Dauerpflege bis 2027, Quelle: Stadt Bottrop, 2024

Stationare Pflegeplatze
Vollstationare Pflegepldtze  Alternative Wohnformen insgesamt ~ Machfrage Bedarfsdeckung

Aus der letzten offiziellen Pflegestatistik 2021

2021 1361 38 1.399 1.302 97
Prognose bis 2027

2024 1.386 54 1.440 1516 -76

2025 1.386 54 1.440 1541 -101

2026 1.386 54 1440 1.568 -128

2027 1.546 102 1.648 1.595 53
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Die Tabelle zeigt, dass mit den bereits zusatzlich ausgeschriebenen und in Planung befindli-
chen Platzen der vollstationdren Dauerpflege der Bedarf gedeckt ist.

Fazit: Zum 31.12.2023 leben 28.107 Menschen in Bottrop, die dlter als 65 Jahre sind. In dieser
Gruppe sind zwei Trends bestimmend: entweder so lange 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 ermdglicht, sich
dort in der neuen Umgebung selbstandig zu versorgen. Daher wird hier ein besonderer Bedarf
nach entsprechenden Wohnungen flir 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 Gberwiegend auf eine seniorengerechte / behindertengerechte /
barrierefreie angepasste Bauweise geachtet wird.

Die aktuell laufenden Entwicklungen in der stationaren Pflege decken den prognostizierten
Bedarf bis 2027 ab, stadtplanerisch werden diese Projekte derzeit vorangetrieben, um dem
Bedarf in den nachsten Jahren dann auch tatsachlich gerecht zu werden.

IV.3 Fliichtlinge

Im Betrachtungsraum (2021/2022) des letzten Wohnbauflachenbericht sind insgesamt 2.476
Gefllichtete nach Bottrop gezogen. Im Jahr 2023 waren es 1.516 Auslander, im Jahr 2024 ins-
gesamt 385 Personen, die nach Bottrop gezogen sind. Von diesen insgesamt 1.901 Personen,
die im aktuellen Betrachtungszeitraum 2023/2024 nach Bottrop gekommen sind, stammen
insgesamt 386 Personen aus der Ukraine. Dies entspricht einem Anteil von ca. 20 %. Der Anteil
der Menschen aus der Ukraine ist im Vergleich zum Betrachtungszeitrum 2021/2022 um 20 %
gesunken. Die Anzahl der Fliichtlinge ist im Vergleich zum vorherigen Betrachtungszeitraum
insgesamt um rd. 22,8 % zurlickgegangen.

Diejenigen, die der Stadt Bottrop offiziell zugewiesen werden, werden zunachst in Fliichtlings-
unterkiinften aufgenommen. Im Laufe der letzten Jahre sind zahlreiche Fliichtlingsunter-
kiinfte entstanden. Im Anschluss an die Aufnahmeeinrichtungen werden die Fliichtlinge in
durch die Stadt angemietete Wohnungen oder in den privaten Wohnungsmarkt vermittelt.
Dabei zeigt sich eine deutlich angespannte Lage am Wohnungsmarkt. Insbesondere ein Man-
gel an kleinen Wohnungen fiir Einzelpersonen und ein deutliches Defizit an Wohnungen fiir
Grol¥familien mit einer ausreichenden Anzahl an Raumen ist erkennbar.

Fazit: Vor allem Wohnraum fir Einpersonenhaushalte und GroRfamilien (ausreichende Schlaf-
raume) wird fir die Gefliichteten bendtigt
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IV.4 Exkurs aktuelle Berichte und Gutachten

IV.4.1 Wohnungsmarktbericht NRW 2024 der NRW.Bank

Der Wohnungsmarktbericht 2024 der NRW.Bank stellt fiir das Jahr 2023 fiir Bottrop eine po-
sitive Binnenwanderungsbilanz (Fort- und Zuzlige innerhalb NRW) dar (bis zu 6 je 1.000 Ein-
wohner), wahrend insbesondere Essen liber eine negative Binnenwanderungsbilanz verfliigen
(Verlust Gber 3 je 1.000 Einwohner). Zum Zeitpunkt des Wohnungsmarktbericht 2022 ver-
zeichneten noch fast alle GrofRstddte negative Binnenwanderungssalden in NRW; Bottrop
stellte eine der wenigen Ausnahmen dar. Im Jahr 2023 haben deutlich mehr GroRstadte aus-
geglichene oder positive Binnenwanderungsbilanzen.

Bei Betrachtung des mittleren Gesamtpreises fiir Bestandseinfamilienhauser zeigt sich im Zeit-
raum von 2020 bis 2023 fiir den Bottroper Norden eine Uberdurchschnittliche Preisspanne
von 500.000 bis 550.000 € (Mittelwert NRW 2021: 391.000 €). Im Bottroper Stiden liegt die
Preisspanne hingegen bei 300.000 bis 350.000 €.

Die Gesamtbauintensitdt (neue Wohnungen je 10.000 Einwohner) ist wie bereits in den Jahren
2019 bis 2021 in Bottrop von 2021-2023 vergleichbar mit der Stadt Essen.

Fiir NRW in Ganze zieht die NRW Bank fir die Jahre 2023 und 2024 unter anderem folgendes
Fazit (Seite 64):

,Im Jahr 2023 und auch im Jahr 2024 waren die Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen
weiterhin mit herausfordernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Im Vergleich mit der
schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation waren jedoch leichte Erholungstendenzen sicht-
bar. Mehr Planungssicherheit durch eine Stabilisierung des im Vorjahr stark gestiegenen Zins-
niveaus — zuletzt sogar mit leichten Riickgangen — traf auf eine bessere Verfligbarkeit von Bau-
materialien und Handwerkerkapazitaten. Infolgedessen flachte auch der Anstieg der Bau-
preise deutlich ab, was zu einer besseren Kalkulierbarkeit von Neubauprojekten im Vergleich
zu den Vorjahren fuhrte. Die 6ffentliche Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen erlebte
eine Renaissance, was auf die im Marktvergleich herausragenden Darlehenskonditionen zu-
rickzufihren war. Aus diesem Grund konnten viele Wohnungsbauprojekte angegangen wer-
den, die im frei finanzierten Wohnungsbau nicht realisiert worden waren. Die anhaltend hohe
Nachfrage und die Angebote der Wohnraumférderung wurden daher auch im Wohnungs-
marktbarometer der NRW.BANK im Friihjahr 2024 als die relevantesten Neubauanreize be-
wertet”.

IV.4.2 Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Bottrop

Der Bottroper Gutachterausschuss veroffentlicht jahrlich den Grundsticksmarktbericht. Ziel
ist es, den ortlichen Grundstlicksmarkt abzubilden und zur allgemeinen Markttransparenz bei-
zutragen. Die veroffentlichten Daten ergeben sich aus den tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen.
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Nach dem Markteinbruch im Jahr 2023 (Ukrainekrieg, hohere Kreditzinsen, hohere Lebenshal-
tungskosten, steigende Baukosten) liegt das aktuelle Preisniveau beim Verkauf von gebrauch-
ten Eigenheimen wieder auf dem Niveau des Vorjahres. Allerdings liegt die Anzahl der Kauf-
falle noch rd. 20 % unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre.

Das aktuelle Preisniveau liegt meist Gber dem des Jahres 2023. Im Neubaubereich lasst sich
eine Preissteigerung zum Vorjahr feststellen. Die Preise im Bereich der Einfamilienhauser stie-
gen um 4 %, der Eigentumswohnungen um 7 %.

Anzahl der registrierten Kauffalle
1162
1163 1160 1149
1200 1101 1115
1000 . hebaute
Grundstiicke
800 s \NoOhnungs-/
Teileigentum
554
600 529 547 unbebaute
505 518 51 517 0
43,3430 499 451 497 507 472 506 420 449 Grundstiicke
400 409 e 377 264 =g (Gosamt
299
207
200 133 @ 119 1228 1358, [ 114126
8 s s
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 10: Anzahl registrierter Kauffille in Bottrop, Quelle: Grundstiicksmarktbericht Stadt Bottrop, 2025

Der typische Immobilienkdufer in Bottrop kommt auch aus Bottrop. In 65 % aller Grundstiicks-
kaufe war dies der Fall. Aufgrund der Siedlungsdichte Gberrascht es auch nicht, dass 77 % aller
Verkaufe (671 Falle) in der Gemarkung Bottrop und 23 % (197 Falle) in der Gemarkung Kirch-
hellen getatigt wurden.

Im Jahr 2024 wurden Grundstlicke (bebaute und unbebaute) mit einer Gesamtflache von rd.
81,8 ha verkauft, dies entspricht ca. 0,8 % der Gesamtflache Bottrops.
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V. 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 (Planung lauft/ruht, Umsetzung lauft/ Umsetzung moglich/ruht sowie noch nicht be-
gonnen), zum Vorliegen von Baurecht (ja/nein) und ob es sich dabei um eine MaRnahme der
Innenentwicklung im Sinne des § 1a, Absatz 2, Satz 1 und 2. Halbsatz des Baugesetzbuches
handelt, aufgelistet. Die Ermittlung der potenziellen Zahl an Wohneinheiten erfolgte mittels
zweier Methoden, entweder lGber pauschalisierte Annahmen auf Basis der FlaichengrolRe oder
Uber konkrete stadtebauliche Entwiirfe. Nahere Informationen zu den Bebauungsplanen, wie
beispielsweise die Lage im Stadtgebiet oder der Verfahrensstand, kdnnen unter folgendem
Link eingesehen werden: https://www.o-sp.de/bottrop.
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V.1 Umgesetzte Wohnbaufliachen 2023/2024

Im Folgenden werden samtliche Wohnbauflachenpotentiale aufgelistet, die in den Jahren 2023 und 2024 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 15: Umgesetzte Bauvorhaben seit 2022, Quelle: Stadt Bottrop, 2025

Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl WE Innenentwick- | Bemerkung zum Status
beschluss (A) / lungi.S.d.
Rechtskraft (R) BauGB
[ja/nein]
Teilraum Stadtmitte
In der Welheimer Mark Kein B-Plan 8 ja 8 Einfamilienhaus-Doppelhaushalften
wurden Uber §34 BauGB umgesetzt.
Gladbecker StraRe Kein B-Plan 10 ja Auf der Flache wurde ein Mehrfamilien-
haus gebaut.
Ostring/BeckstraRe Kein B-Plan 78 ja Auf der Flache sind 4 Mehrfamilienhau-

ser entstanden.
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- Anzahl WE Innenentwick- | Bemerkung zum Status
beschluss (A) / lungi.S.d.
Rechtskraft (R) BauGB
[ja/nein]
Teilraum Kirchhellen
Schultenkamp/Dorfheide 48 A:30.04.2002 | 45 ja Auf der Flache wurden Einfamilien- und
Mehrfamilienhduser gebaut.
R:15.11.2006
Teilraum Fuhlenbrock
Walter-Hofer-Weg Kein B-Plan 11 ja Auf der Flache wurde der Bau eines
Mehrfamilienhauses umgesetzt.
Sterkrader StraRe Kein B-Plan 21 ja Auf der Flache ist ein Mehrfamilienhaus
entstanden.
Sonstige 131 Summe der umgesetzte Wohnbaufla-
chenpotenziale mit weniger als 8
Wohneinheiten
Summe neu geschaffener Wohnein- 304

heiten
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V.2 Zukiinftige Flachenpotentiale

Im Folgenden werden samtliche Flachenpotentiale aufgefiihrt, die fiir eine wohnbauliche Entwicklung in Frage kommen. Gegenliber dem Wohnbaufla-
chenbericht 2023 wurden drei Potentialflachen neu aufgenommen: im Teilraum Stadtmitte die Flachen ,Germaniastrale” und ,Lehmkuhler Stralle” sowie
im Teilraum Kirchhellen die Flache ,Feldstrale/Bottroper Strae”. (griin = neu im Bericht). Die Potentialflache ,Hohes Feld / Am Kuhberg” wurde in eben-
diese und die Potentialfliche ,Hohes Feld Sid“ aufgeteilt. Des Weiteren wurde die Flache , Friedenstrale / Vossundern” als Flachenpotential herausge-
nommen und dafiir die Potentialflache ,,Nordlich Grafenwald” alleinstehend hinzugefiigt. Im letzten Bericht 2023 wurden beide Potentialflichen zusammen
betrachtet, da nur eine der Flachen fiir eine wohnbauliche Nutzung verwendet werden sollte. Durch die Aufstellung des Regionalplans Ruhr wird nun die
Flache ,Friedenstrae / Vossundern” nicht mehr als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB), sondern als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.
Im Gegenzug daflir wurde die Potentialflache ,,Nordlich Grafenwald“ als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Die Gliederung der Tabelle entspricht der Teilraumgliederung des raumlich-funktionalen Entwicklungskonzeptes des Flaichennutzungsplans. Bei den aufge-
flihrten zukiinftigen Entwicklungsflachen handelt es sich um Flachen,

= bei denen das Bauleitplanverfahren bereits begonnen wurde

= und/ oder Anfragen seitens privater Eigentiimer gestellt wurden

= und / oder aus stadtischer 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 Eigentiimerbereitschaft noch nicht entwickelt werden konnten.

Die vom Rat der Stadt beschlossenen , Leitlinien fiir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete” werden in der Tabelle beriicksichtigt.
In den letzten Spalten finden sich die Leitlinien fir die Auswahl der Flachen.
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Tabelle 16: Zukiinftige Flachenpotentiale, Quelle: Stadt Bottrop 2025

Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfullt [+] /
beschluss (A)/ | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfillt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c ©
bend) begonnen] w | § 8
> c o0 S~
5 = o > 0 (0]
S| = €| 2| £ 5
Q ] = < :0 © ES
o om o o > [
7 7 v ; ?:D 8 )
213128z (23|5 |3
() (0] c () £ < =}
gl 8l |z| < | o
Teilraum Stadtmitte
Am Quellenbusch / 3.08/9 A:11.12.2012 12 Nein Planung o + + o - - -
Vonderbergstrale ruht
Am Freitagshof 3.08/10 A: 23.06.2016 100 Ja Umsetzung | Zur Zeit wird die Erschlie- - + - o o] - -
R: 21.12.2022 moglich Rung des Gelandes vorberei-
tet.
Bahnhofstralle Kein B-Plan 12 Ja Umsetzung o| o | + o + -
moglich
Ehemaliger Bauhof 3.10/9 A: 18.05.2010 55-90 Nein Planung Voraussetzung fiir die Wei- + + + - + + +
Hans-Bockler-StralRe ruht terfihrung des Verfahrens
ist eine Verlagerung des
stadtischen Bauhofes.
Sidring 4.08/1 R:12.05.1979 14 Ja Umsetzung o] o + + + - -
moglich
Sudring / Hunefeld- 4.09/13 A:11.11.2022 150 Nein Planung B-Plan-Verfahren o + + fo) + - -
stralle lauft abschlieRen
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfllt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] o | § 8
> c oo | >~
5 = o > o0 (I}
2| s €| & | £ S
] ] < < :0O © S
o o (S} o > [
» » E g go § g
S|l 8|8 |R|3| ¢ 3
[} ) [ 9} £ < =]
c c < < o [ ©
cle|ls || g8 2
EichenstraRe 4.11/10 A:29.09.2020 16 Nein Planung B-Plan-Verfahren + + + fo) + + -
(St. Elisabeth) lauft abschlielRen
Gladbecker StraRe 4.11/11 A:09.12.2020 50-70 Ja Umsetzung + + + fo) + + -
R: 20.05.2025 moglich
ProsperstraRe / Kel- 5.09/9 A:15.05.2012 75 Nein Planung - + |+ |+ | + - -
lermannstralRe ruht
PaRstralle / 5.09/15 A:11.11.2022 30 Nein Planung B-Plan-Verfahren o} + + o + - -
BrinkstraRe lauft abschlieRen
Germaniastralle 5.09/16 A:29.08.2023 30 Nein Planung B-Plan-Verfahren - + + o) + - -
lauft abschlieRen
Moddericher StralRe 5.10/4 A: 04.09.2007 25 Nein Planung o + + fo) + - -
ruht
KlopriesstraRe / D6- 6.08/4 A:18.03.2022 60-100 Nein Planung B-Plan-Verfahren + - + | o - + +
ckelhorst (Sportplatz lauft abschlielRen
Welheimer Mark)
Sterkrader Str. / An Kein 28 Ja Umsetzung o + + + + - -
Luggesmiihle B-Plan lauft
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfllt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
bend b c |3
end) egonnen] o | 3 8
> c oo | >~
5 é ° > o )
3| o €| & | £ S
] ] < < :0O © S
foa) o) © ) > w
7 » o g ?:D 8 ]
2121823 |s |3
[} ) [ 9} £ < =]
c c 1<) = o O ©
clelE|l2|g |2 |%
Lehmkuhler StraRe Kein B-Plan 18 Ja Umsetzung | Auf der Flache wird aktuell + + + + + + -
lauft ein Gebdude mit senioren-
gerechten Wohnungen ge-
baut.
Am Eickholtshof (Ver- | Kein 40 z.T.Ja Noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + + + - + + +
messungsamt) B-Plan 2.T. Nein | begonnen | Verwaltungsstandort verla-
gert wird.
PaRstraRe / Auf der Kein 240 Nein Noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + | 4+ + + + + +
Bette (Sportplatz) B-Plan begonnen | Verwaltungsstandort verla-
gert wird.
In der Welheimer Kein 30-50 Nein Noch nicht o + - o] - - -
Mark B-Plan begonnen
Hans-Sachs-Stralle / Kein 100 Nein Noch nicht | Voraussetzung ist, dass der + + + fo) + + +
heutiger Feuerwehr- | g_pjan begonnen | Feuerwehrstandort verla-
standort gert wird.
HafenstraRe / St. Kein 8 Ja Umsetzung | Ein Bauantrag fir Umnut- + + + o - + -
Matthias B-Plan lauft zung des Kirchengeb&dudes
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfllt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c ge]
bend) begonnen] o | § 8
> c oo | >~
5 = ° > o )
| = €| & | £ S
] ] < < :0O © S
o o (S} o > (T
» » E ; %D § g
S|l 8|8 |R|3| ¢ B
[} ) [ 9} £ < =]
c c 1<) = o O ©
2l2|E|2|5 |8 i
zu Kita, Gemeinderdaume
und Wohnungen liegt vor.
Die Umbauarbeiten werden
aktuell durchgefihrt.
Teilraum Kirchhellen
Geitlingsweg 43 A: 02.05.1995 20 Nein Planung o + + - + - -
ruht
Schultenkamp / Dorf- | 48 A:30.04.2002 160 Ja Umsetzung | Hierbei handelt es sich Reste | - + - o| o - -
heide R: 15.11.2006 lauft aus dem 3. und 4. sowie um
den kompletten 5. Bauab-
schnitt.
Nordlich Grafenwald | Kein B-Plan 120 Nein Noch nicht | Wurde als Tauschflache fir - + - o o} - -
begonnen | die Flache Vossundern als
ASB Bereich in den Regional-
plan Ruhr aufgenommen.
Hohes Feld / Am Kuh- | 97 A:11.09.2019 60 Nein Planung B-Plan-Verfahren - + - o) o] - -
berg lauft abschlielRen
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfllt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] o | § 8
> c oo | >~
5 = ° > o )
2| s €| & | £ S
] ] < < :0O © S
o o (S} o > (T
sl sl 2| 2| 2| 0 )
2181812 |123|: |3
[} ) [ 9} £ < =]
c c < = o O ©
2l2|E|2|5 |8 i
Hohes Feld Stid Kein B-Plan 16 Nein Noch nicht - + - o o} - -
begonnen
FeldstraRe / Bottro- 99 A: 23.05.2023 14 Nein Planung B-Plan-Verfahren - + - o o - -
per StraRe lauft abschlieRen
Feldstralle Kein 150-250 Nein Noch nicht - + - o o} - -
B-Plan begonnen
Holthausener Stralle | Satzung A: 27.02.2018 16 Ja Umsetzung + | + + o | + - +
§ 34 (4) R:19.01.2024 moglich
Prosper IV, Schacht9 | 100 A: 29.08.2023 120 Nein Planung B-Plan-Verfahren + | + + - + + -
lauft abschlieRen, vorher ABP er-
forderlich
Schulstrale / Teilfla- | 101 A:12.04.2024 30 Nein Planung B-Plan-Verfahren + |+ | +| 0] o + +
chen der Friedhofser- lauft abschlielRen
weiterung
In der Koppel Kein 200-320 Nein Noch nicht - + - o - - -
B-Plan begonnen
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Standort B-Plan-Nr. Aufstellungs- | Anzahl Baurecht | Status Bemerkung zum Status Leitlinien erfllt [+] /
beschluss (A) / | WE [ja/nein] | [lauft/ruht/ teilweise erfullt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c ge]
bend) begonnen] o | § 8
> c oo | >~
5 2 ° > o )
| = €| & | £ S
] ] < < :0O © S
o0 foa) 3] o > o
» » 8 ; %D § g
S|l 8|8 |R|3| ¢ 3
[} ) [ 9} £ < =]
c c 1<) = o O ©
clelE|l2|g |2 |%
Am Tollstock Kein 50 Nein Noch nicht + - + + + + +
B-Plan begonnen
Teilraum Eigen
Tourcoingstralie 4.13/1 A:11.09.2019 80 Ja Umsetzung | Die ersten Baugenehmigun- - + - o o] - -
R: 17.09.2024 lauft gen liegen vor.
Nahversorgungszent- | 4.13/2 A:09.12.2020 30 Nein Planung B-Plan-Verfahren - + + + + + o
rum Eigener Markt lauft abschlielRen
Beckheide / Nordring | 5.11/7 A:13.12.1993 90 Nein Planung - + + o) o - -
ruht
Jérgensmannwiese 5.11/9 A: 20.09.2005 30 Nein Planung Es gibt weiterhin keine Mog- | o + + + + - o
ruht lichkeit fir eine ordnungsge-
maRe Ableitung des Nieder-
schlagswassers.
AegidistraRe/Am 6.11/8 A: 24.03.2021 30 Nein Planung B-Plan-Verfahren + | 4+ + o| o o -
Schoolkamp lauft abschlielRen
Funkestral3e Kein B-Plan 24 Nein Planung Voraussetzung ist die Verla- - - - + + - +
ruht gerung des Festplatzes
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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 erflllt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] @ | £ 8
S c o |~
5 = 5 > )
] 7 L2 = = <
© 80 c o = s}
] ] < < :0O © S
foa) o) © o > w
7 » v ; gn 8 v
8181812135 |3
[} ) [ 9} £ E =]
£ c Q | c | o o o
g8z 2= =
StenkhoffstraRe Kein 20-30 Nein Noch nicht - + - - o - -
B-Plan begonnen
BaurstraRRe / 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
GoethestraRe / Her- Kein 60-100 Nein Noch nicht o o + o) o o o
derstraRe / Elisabeth- | g_pjan begonnen
Giese-StralRe
Teilraum Boy
JohannesstraRle 7.10/9 A: 18.06.2019 34 Nein Planung B-Plan-Verfahren o + + fo) o - -
lauft abschlieRen
Reulstralle 7.12/10 A:25.11.2014 20 Nein Planung B-Plan-Verfahren o + + + + - -
lauft abschlieRen
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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 erflllt [o] / nicht erfullt [-]
Rechtskraft (R) | (verblei- noch nicht )
c R
bend) begonnen] @ | § 8
> c oo | >~
5 2 o => a0 ()
2| s €| & | £ S
] ] < < :0O © S
foa) [a) 3] () > o
7 » 8 ; g.‘! 8 v
2181812 |123|: |3
[} ) [ 9} £ < =]
Sl e|ls| 2= |8
g8z 2= =
Horster StraRe / Ro- 7.11/12 A: 05.05.2009 25-30 Nein Planung o} o + o) + - -
bert-Brenner-StraRe ruht
An der Kommende 8.10/2 A:01.07.2014 14 Nein Planung - + - o) o - -
ruht
LeibnizstraRe / Schel- | Kein 40 Nein Noch nicht + |+ + o| o + +
lingstraBe (Sportplatz | g-plan begonnen
Koérnerschule)
Sonstige? ca. 130
Summe der zukiinfti- 3.156

gen Flachenpotenti-
ale
(maximal)

2 Hinter den ca. 130 Wohneinheiten unter ,Sonstige” stecken zahlreiche kleinteilige Einzelvorhaben die aus Datenschutzgriinden nicht aufgefiihrt werden kénnen.
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Die Tabelle enthélt insgesamt 47 Potentialflachen. Sechs Flachen erfiillen den tiberwiegenden
Teil der aufgelisteten Leitlinien fir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohnge-
biete. Es sind Flachen, die zurzeit schon genutzt sind und kiinftig wohnbaulich entwickelt wer-
den sollen. Flnf dieser Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bottrop. Es handelt sich
dabei unter anderem um einen Sportplatz, den heutigen Standort der Hauptfeuerwache und
den Bauhof des Fachbereichs Umwelt und Griin an der Hans-Bockler-StralRe. Eine Umsetzung
dieser Wohnbauflachenpotentiale ist allerdings davon abhangig, wann die dort zurzeit vor-
handene Nutzung verlagert werden kann. Eine der sechs Flachen befindet sich jedoch schon
in der Umsetzung, an der Lehmkuhler Stralle wird ein Gebdaude mit 18 seniorengerechten
Wohnungen gebaut.

Zwolf der insgesamt 47 Flachen erfillen nur einen geringen Teil der Leitlinien. Das sind in der
Regel Flachen, die am Siedlungsrand im Freiraum liegen. Fiir drei Flachen gibt es bereits giil-
tige Bebauungsplane (3.08/10, 4.13/1 und 48). Eine bauliche Umsetzung steht kurz bevor bzw.
hat bereits begonnen. Diese drei Bebauungsplane bieten zusammen ein Potential von ca. 340
Wohneinheiten.

Seit Erstellung des letzten Berichts sind haben zwei weitere Potenzialflachen, die einen gro-
Bem Teil der Leitlinien erfullen, Baurecht erlangt. Der Bebauungsplan 4.11/11 an der Gladbe-
cker StraRe sowie der Flache an der Holthausener StralRe (Satzung §34 (4) BauGB) bieten ein
Potenzial fir bis zu rund 86 Wohneinheiten.

Drei weitere Flachen (In der Koppel, FeldstraRe, nérdlich Grafenwald) sind zu erwdhnen. Diese
bieten ein Potential von insgesamt bis zu 690 Wohneinheiten. Es handelt sich auch dabei um
Gebiete, die nicht im Innenbereich liegen, eine Planung wurde noch nicht begonnen. Die bis
zu 690 Wohneinheiten entsprechen rund 22 % des gesamten Potentials.

V.3 Bauliicken

GemalR aktuellem Baulandkataster des Vermessungsamtes der Stadt Bottrop gibt es insge-
samt 186 Bauliicken im Bottroper Stadtgebiet. Die hochstmégliche Anzahl an Baullicken in
einem Teilraum Bottrops betragt 59 in Kirchhellen.

Aufgeteilt auf die Teilrdume Bottrops ergibt dies:

= Teilraum Kirchhellen: 59 Bauliicken
= Teilraum Eigen: 50 Bauliicken
=  Teilraum Stadtmitte: 45 Baulilicken
=  Teilraum Fuhlenbrock: 24 Bauliicken
=  Teilraum Boy: 8 Bauliicken.

Fir die Gesamtstadt sind somit 186 Baullicken erfasst worden. Dies scheint auf den ersten
Blick eine hohe Zahl zu sein, allerdings muss beachtet werden, dass viele Baullicken nur sehr
schwer mobilisiert werden kénnen, da oftmals Eigentimerinteressen entgegenstehen. Das
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Potential fiir die Schaffung von Wohneinheiten durch das SchlieBen von Bauliicken fallt damit
nicht allzu grol ins Gewicht.

V.4 Gesamtzahlen

Im Betrachtungszeitraum des Wohnbauflachenberichtes sind laut Daten der Stadt Bottrop ins-
gesamt 304 Wohneinheiten im Bottroper Stadtgebiet entstanden. Insgesamt 173 der 304
Wohneinheiten sind auf Flachen entwickelt worden, die im letzten Wohnbaufldchenbericht
noch Teil der ,,zukiinftigen Potentialflaichen” waren. Dabei handelt es sich bspw. den Bereich
Ostring/BeckstralRe, Schultenkamp/Dorfheide sowie die Sterkrader StraRe. Die weiteren 131
Wohneinheiten setzen sich aus weiteren kleinteiligen Wohnvorhaben zusammen, davon 46
Wohneinheiten in Einfamilienhdusern, 81 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern und
4 Wohneinheiten in Wohn- und Geschaftshausern. Diese Entwicklung bestatigt die wichtige
Bedeutung der aufgefiihrten Potenzialstandorte fir die Wohnbauflachenentwicklung in
Bottrop.

Seit dem letzten Wohnbauflachenbericht sind drei Potentialflachen hinzugekommen. Im Teil-
raum Stadtmitte die Flachen ,GermaniastraBe” und ,Lehmkuhler StraBe” sowie im Teilraum
Kirchhellen die Flache ,Feldstrale/Bottroper StraRe”. Lediglich fiir eine der drei neu hinzuge-
fligten Flachen besteht bereits Baurecht.

Bei den, fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung, aktuell 47 aufgefiihrten Flachen (ohne
Sonstige), variiert die GroRe der einzelnen Flachen zwischen 8 und 320 Wohneinheiten. Ins-
gesamt stehen Flachen fir maximal etwa 3.160 Wohneinheiten bereit. Dabei muss jedoch
beachtet werden, dass aktuell nur fiir sechs Flachen Baurecht besteht. 22 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 Be-
lange fallen immer starker ins Gewicht und miissen aufwandig untersucht werden. Hinzu kom-
men komplizierte entwasserungstechnische Herausforderungen in vielen Teilen des Stadtge-
biets. In der Summe fiihrt das dazu, dass Bebauungsplanverfahren heute deutlich langer dau-
ern als in der Vergangenheit. Die restlichen Flachen kdnnten, bei bestehender Nachfrage, erst
in Zukunft entwickelt werden.

Zusatzlich sind neben diesen Potentialflaichen 186 Bauliicken auf Bottroper Stadtgebiet ver-
teilt. Auf Grund der oben beschriebenen Problematik bei der Aktivierung fallt dieses Potential
nur wenig ins Gewicht. Ein etwas grofReres Potenzial kann sich aber durch Abriss kleiner und
Ersatz durch grofRere Gebaude ergeben. 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 Baukosten sowie die Nach-
frage in den nachsten Jahren entwickeln wird und welche Stadtentwicklungspolitik betrieben
wird.

37



V.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 Gebaudetypen wie Mehrfamilien-
hauser fur deutlich sinnvoller halten als freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser.
Auch die Entwicklung der Fliichtlingsbewegungen 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 Hinterlandgrundstiicke dazu leisten kdnnen,
lasst sich kaum abschatzen, weil eine systematische Erfassung und Bewertung solcher Fla-
chenpotentiale auf Grund fehlender Personalkapazitaten 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
entschieden werden.

Die vorhandenen Flachenpotentiale reichen in Bottrop rechnerisch mindestens bis 2035 und
beinhalten sowohl Flachen im Bereich der Innen- als auch der AuBenentwicklung. 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 Uberpriift 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 im Bauleitplanverfahren scheitern oder sich erheblich verzégern
kann. Dies kann beispielsweise aus Griinden der Entwdasserung oder aus Griinden des Natur-
schutzes geschehen. Aus diesem Grund ist es notwendig, mehr Flachenpotenziale aufzuzei-
gen, als tatsachlich bendtigt werden und die Entwicklung mehrerer Potentialflachen parallel
voranzutreiben, um sich damit verschiedene Optionen offenzuhalten. Die Flachenpotenziale
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sind, wenn auch einer gewissen Fluktuation unterlegen, endlich und die konkret zu entwi-
ckelnden Flachen kénnen haufig nicht ausgesucht werden.

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.

VI. Zielerreichung und Uberarbeitung
Wohnbauflachenkonzept 2025

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 Wohnbaufléchen 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 Vertrdge untermauert werden.

2. Bei der Ausschreibung und der VerdufSerung stddtischer Fléchen, 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 tiberpriift 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 dartiber zu berichten. Ausnahmen von den Leitsétzen sind in be-
griindeten Fdllen sinnvoller Stadtentwicklung immer mdglich. Sie sind politisch zu
beschliefSen. Die Leitsdtze miissen dann evaluiert werden, um den notwendigen
Mietwohnungsbau nicht als Ganzes zu geféhrden.

Die Entwicklungen in den letzten Jahren zeigen, dass der Trend hin zu vermehrten Antrags-
stellungen fir 6ffentlich geférderten Wohnraum anhalten und weiter steigen. Insbesondere
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im Rahmen der Bestandsmodernisierung ist in den letzten Jahren viel passiert. Die Erfahrung
zeigt, dass die Moglichkeit der Forderung immer abhangig von der tatsachlichen Mittelzutei-
lung ist. Da 2024 und auch 2025 nicht unbegrenzt Mittel angefordert werden konnten, kann
die in den Leitlinien geforderte Quote von 25% i.d.R. nur als Empfehlung gesehen werden. Die
Entwicklung sollte in den nachsten Jahren genau im Auge behalten werden. Ggf. ist die Quote
der 25 % anzupassen.

Die Verwaltung empfiehlt dennoch, an den Leitsatzen auch zukiinftig festzuhalten und diese
regelmaRig auf ihre Umsetzbarkeit zu Gberpriifen. Auf Grund der aktuellen Rechts- und Markt-
lage wird sich die Zahl an sozial geférderten Wohnungen nicht halten lassen kénnen, da mehr
Sozialwohnungen aus der Bindung fallen als neu gebaut werden. Mit einer Quote von 25%
sollen die Verluste jedoch abgedampft werden. Hinzu kommen die Chancen, die sich durch
die neu aufgelegte Modernisierungsforderung in Verbindung mit einer 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 15 dieser Flachen wurden bis zum 31.12.2024 zahlreiche Wohnein-
heiten realisiert. Seit 2016 sind 25 neue Flachen im Laufe der Jahre hinzugekommen. Stadt-
weit wird zum heutigen Zeitpunkt ein Potential von maximal 3.160 Wohneinheiten (ohne Bau-
licken) gesehen. Es wird davon ausgegangen, dass bei einer Annahme von bis zu 250 neuen
Wohneinheiten pro Jahr dieses Potential bis (iber das Jahr 2035 hinaus ausreicht, da ein nicht
unerheblicher Anteil an Wohneinheiten auf Flachen entstehen wird, auf denen eine Entwick-
lung zum heutigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist.

VIIl. Zusammenfassung und Ausblick

Trotz einer moglicherweise sinkenden Bevolkerungszahl in der Zukunft und dem Abgang alte-
ren Gebdudebestands ist mit einem Bedarf von bis zu 250 neuen Wohneinheiten pro Jahr zu
rechnen, die sich auf die Bereiche Substitution im Bestand, Nachverdichtung und Aullenent-
wicklung verteilen. Auch geht die Stadtverwaltung von einer weiteren Zunahme der Anzahl
der Haushalte und Wohnungen aus.

Im Untersuchungszeitraum 2023/2024 sind etwa 300 neue Wohneinheiten in Bottrop ent-
standen. Ein Grol3teil dieser Wohneinheiten ist im Rahmen der Innenentwicklung entstanden,
beispielsweise durch Ersatzneubauten, Nachverdichtung oder die Revitalisierung vormals be-
reits baulich genutzter Flachen.

In den Jahre 2023 und 2024 sind insgesamt 1.901 Gefliichtete nach Bottrop gezogen. Vor al-
lem Wohnraum fiir Einpersonenhaushalte und GroRRfamilien (ausreichende Schlafraume) wird

40



fiir die Gefliichteten bendtigt. Die bereits angespannte Wohnungsmarktsituation dieser Miet-
wohnungstypen im Bottroper Stadtgebiet wird dadurch weiter verscharft.

Die Gesamtzahl der aufgefiihrten Wohnbauflachenpotentiale (rd. 3.160 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 Bergbaufldachen 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 fuhren.

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 nachste Wohnbauflachenbericht soll einen Riickblick auf die letzten 10 Jahre (2016 bis
einschliefllich 2025) seit Erstellung des Wohnbauflachenkonzeptes 2025 geben und die aktu-
alisierten Steckbriefe alle 47 Wohnbaupotentiale enthalten. Dieser soll direkt im Anschluss an
den vorliegenden Bericht erarbeitet werden.
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