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Einführung – Ausgangslage und Zielsetzung 
Die Stadt Lüdenscheid mit ca. 75.200 Einwohnern (Stand: 29.03.2020) hat im Jahr 2016 das von der em-

pirica ag verfasste Handlungskonzept Wohnen (HKW) als Leitfaden für die kommunale Wohnungspolitik 

beschlossen. Anlass der Beauftragung des Konzeptes waren soziodemographische und sozioökonomi-

sche Herausforderungen, vor allem der wachsende Anteil älterer Menschen an der Bevölkerung, die 

Stärkung Lüdenscheids als Wohnort für Familien, ein angemessenes Wohnraumangebot für einkom-

mensschwächere Bevölkerungsgruppen, die Zuwanderung von Flüchtlingen sowie zunehmende innereu-

ropäische Wanderungsbewegungen. Das HKW beinhaltet ausführliche Analysen und Prognosen, aus de-

nen konkrete Ziele für die Handlungsfelder „Neubau und Strategisches Flächenmanagement“, „Zielgrup-

penorientiere Wohnungsmarktentwicklung“ und „Weiterentwicklung des Bestands“ abgeleitet werden.  

Trotz einer bewegten Topographie hat die Stadt Lüdenscheid, die im nordwestlichen Sauerland liegt, 

vielfältige Wohnbaulandpotenziale aufzuweisen. Bei der Entwicklung dieser Potenziale gilt es, die vor-

zugsweise Aufwertung des Bestandes mit einer strategischen Neubauergänzung zu kombinieren. Die 

Stadt Lüdenscheid steht dementsprechend vor der Herausforderung, die vorhandenen Wohnbaulandpo-

tenziale im Stadtgebiet gesamtstrategisch anzugehen, den Zielen des HKW gerecht zu werden und dabei 

standortspezifische Potenziale und Entwicklungshemmnisse zu berücksichtigen. An dieser Stelle setzt die 

Unterstützung durch das Förderprogramm Bau.Land.Partner des Ministeriums für Heimat, Kommunales, 

Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen an. 

Bau.Land.Partner (vormals Flächenpool NRW) unterstützt Kommunen bei der Mobilisierung brachgefal-

lener bzw. untergenutzter Flächen mit Know-how und personellen Ressourcen. Das Angebot umfasst 

neben einer umfangreichen Prüfung der Flächeneigenschaften die konzeptionelle Entwicklung von Per-

spektiven inkl. der Prüfung der planungsrechtlichen und ökonomischen Machbarkeit sowie die frühe 

Einbindung und enge Zusammenarbeit mit den Eigentümern (www.baulandpartner.nrw). 

Zielsetzung: Gesamtstädtische Wohnbaulandstrategie / Flächenmanagement 

Ziel des hier dokumentierten Prozesses ist die Erarbeitung einer gesamtstädtischen Wohnbaulandstrate-

gie. Hierfür hat die Stadt Lüdenscheid zunächst ihre 16 wichtigsten Potenzialflächen für Wohnungsbau 

identifiziert, die entweder im Flächennutzungs- (FNP) oder Gebietsentwicklungs-/Regionalplan (GEP/RP) 

ausgewiesen sind, und diese Auswahl mit Bau.Land.Partner hinsichtlich ihrer grundsätzlichen Eignung für 

das Verfahren abgestimmt. Die benannten Flächenpotenziale werden von Bau.Land.Partner analysiert 

und mit Blick auf ihre Eignung sowie ihren Beitrag zur Erreichung der aus dem HKW abgeleiteten Ent-

wicklungsziele (s. Entwicklungsziele) bewertet. Daraus wird eine Empfehlung für eine gesamtstädtische 

Strategie zur Priorisierung der Flächenentwicklungen abgeleitet. Die Gesamtstrategie beinhaltet neben 

einer vorgeschlagenen Entwicklungsreihenfolge auch die Benennung erforderlicher Umsetzungsschritte 

für jeden Standort. Darüber hinaus besteht die Option, geeignete Standorte zur weiteren Bearbeitung in 

den Regelbetrieb von Bau.Land.Partner zu überführen. 
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Methodisches Vorgehen  
Zur Herleitung der Gesamtstrategie hat Bau.Land.Partner ein mehrstufiges Verfahren entwickelt, wel-

ches in enger Kooperation mit den relevanten städtischen Akteuren aus Politik und Verwaltung durchge-

führt wird.  

 

 

 

 

 

 

 

Stufe 1: Zieldefinition und vorläufige Priorisierung 
In der ersten Stufe des Prozesses werden im Rahmen eines Workshops gemeinsam mit der Kommune 

übergeordnete Entwicklungsziele erarbeitet. . Die Entwicklungsziele fungieren als Leitlinien der Ge-

samtstrategie und repräsentieren im Wesentlichen die wohnungspolitischen Ziele der Stadt Lüdenscheid. 

Sie basieren auf den politisch beschlossenen Empfehlungen des HKW, die im Rahmen der Arbeit von 

Bau.Land.Partner mit der Kommune aktualisiert, differenziert und ergänzt werden. Die Entwicklungsziele 

werden außerdem hinsichtlich ihrer Relevanz für die wohnungspolitische Gesamtstrategie gewichtet. 

Laufende, regelmäßige Abstimmungen (Jours fixes) zwischen Bau.Land.Partner und der Kommune die-

nen dem direkten und konstruktiven Austausch und ermöglichen die Einbindung aller relevanten Fach-

dienste der Stadt in diesen Prozess. 

In den Prozess werden die von der Stadt identifizierten wichtigsten Potenzialflächen für Wohnungsbau 

eingebracht, die entweder im Gebietsentwicklungs-/Regional- (GEP/RP), im Flächennutzungs- (FNP) oder 

bereits in einem Bebauungsplan (B-Plan) ausgewiesen sind, bislang aber keiner konkreten Entwicklung 

zugeführt wurden. Diese Auswahl wird mit Bau.Land.Partner hinsichtlich der grundsätzlichen Eignung für 

das hier geschilderte Verfahren abgestimmt. Die Festlegung des zu betrachtenden jeweiligen Standort-

umgriffs geschieht in gemeinsamer Abstimmung durch die Stadt und Bau.Land.Partner.  

Um die Potenzialstandorte auf ihre Eignung als Wohnstandort und damit ihren möglichen Beitrag zur 

Erreichung der Entwicklungsziele zu prüfen, werden aus den Entwicklungszielen Kriterien abgeleitet, 

deren Definition mit Hilfe einschlägiger Literatur sowie aus der Projekterfahrung von Bau.Land.Partner 

heraus erfolgt. Jedem Kriterium (Bspw. „Eigentumssituation“) werden ein oder mehrere, messbare Indi-

katoren (Bspw. „Art der Eigentümer“, „Anzahl der Eigentümer“ usw.) zugeordnet.  

Stufe 1: Zieldefinition und vorläufige Priorisierung 

Stufe 2: Vertiefende Leistungen an den Standorten 

Stufe 3: Faktische Priorisierung und Umsetzungsstrategie 

Stufe 4: Bei Bedarf: Übergang in Regelbetrieb 

 
Abbildung 1: Stufen der Entwicklungsstrategie; 
Quelle: eigene Darstellung 
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Um am Ende der Stufe 1 eine vorläufige Priorisierung der Standorte vornehmen zu können, muss eine 

Bewertung der ermittelten Ergebnisse stattfinden. Dies erfolgt mithilfe einer festgelegten Klassifizierung 

(„schlecht“, „mittel“, „gut“ oder „optimal“), die wiederum mit einer bestimmten Punktzahl verbunden ist 

(10-40 Punkte). Für jeden Indikator werden dabei spezifische Kategorien für die Einordnung in die vier-

stufige Bewertung festgelegt (s. Tabelle 1). Durch diese Vorgehensweise wird eine rechnerische Bewer-

tung des Zielbeitrags je Standort und Ziel möglich.  

Tabelle 1: Beispiele für die Indikatoren und Bewertungskategorien eines Kriteriums; 

Quelle: eigene Darstellung 

Kriterium Punkte Eigentümersituation Aufwand „baureifes Land“ 

Indikator  Anzahl Eigentümer Topographie - Hangneigung 

Optimal 40 1 eben 

Gut 30 2 - 5 gering hängig 

Mittel 20 6 - 10 hängig 

Schlecht 10 > 10 stark hängig 

Den abgeleiteten Entwicklungszielen wird im Prozess eine unterschiedlich hohe Bedeutung hinsichtlich 

Ihres Beitrags zur wohnungspolitischen Gesamtstrategie beigemessen. Dieser Tatsache wird in der Be-

wertung der Standorte durch eine von der Stadt und Bau.Land.Partner gemeinsam festgelegte Gewich-

tung der Entwicklungsziele Rechnung getragen. Ebenenübergreifend werden hierfür zunächst die Ent-

wicklungsziele untereinander gewichtet (prozentuale Verteilung). Anschließend werden die entspre-

chenden Prozentpunkte auf die einem Ziel untergeordneten Kriterien und letztlich auf die Indikatoren 

verteilt. Zur Veranschaulichung der grundsätzlichen Systematik dient die Abbildung 2.  

 

Abbildung 2: Beispielhafte Gewichtung der Zielsystematik; 

Quelle: eigene Darstellung 

Bei der Bewertung der Standorte greift Bau.Land.Partner auf eine bewährte Matrixstruktur zurück (s. 

Abbildung 3). Anhand dieser lassen sich in der Vertikalen die Entwicklungsziele, Kriterien und Indikatoren 

Ziel 1 I 50 % 

Kriterium 1.1 20 % 

•Indikator 1.1.1 10 % 

•Indikator 1.1.2 10 % 

Kriterium 1.2 30 % 

•Indikator 1.2.1 10 % 

•Indikator 1.2.2 20 % 

Ziel 2 I 25 % 

Kriterium 2.1 10 % 

•Indikator 2.2.1 6 % 

•Indikator 2.2.2 4 % 

Kriterium 2.2 15 % 

•Indikator 2.2.1 8 % 

•Indikator 2.2.2 7 % 

Ziel 3 I 25 % 

Kriterium 3.1 20 % 

•Indikator 3.1.1 10 % 

•Indikator 3.1.2 5 % 

•Indikator 3.1.3 5 % 

Kriterium 3.2 5 % 

•Indikator 3.2.1 5% 
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untereinander sowie in der Horizontalen die Bewertungsergebnisse (10-40 Punkte) nebeneinander ab-

bilden. Jeder Standort erhält eine eigene Matrix, deren Endergebnis eine Prozentzahl ist, die im Vergleich 

mit den anderen Standorten ein Ranking und somit eine vorläufige Priorisierung ermöglicht. 

 

Abbildung 3: Mustermatrix; 

Quelle: eigene Darstellung 

 

Alle für die Einschätzung des Wohnbaupotenzials sowie für die Messbarkeit und Bewertung der Kriterien 

und Indikatoren erforderlichen Daten und Fakten werden in einer umfangreichen Bewertungstabelle 

erfasst. So entsteht ein umfassender Gesamteindruck über die individuellen Eigenschaften der Standor-

te. Es werden alle relevanten Themenbereiche abgedeckt, von der Lage und Topographie über die pla-

nungsrechtliche Situation bis zur Beschreibung der näheren Umgebung.  

Zum Abschluss der Stufe 1 erfolgt ein weiterer Workshop mit der Stadt, in dem die Ergebnisse der vor-

läufigen Priorisierung diskutiert und die Standorte festgelegt werden, die im weiteren Verlauf des Pro-

zesses vertieft betrachtet werden sollen (Stufe 2). Standorte, die bspw. nur durch einen unverhältnismä-

ßig hohen Erschließungsaufwand mobilisiert werden können, werden nicht weiter betrachtet. 
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Stufe 2: Vertiefende Leistungen an den Standorten 
In der zweiten Stufe werden die im Verfahren verbliebenen Standorte hinsichtlich ihrer Potenziale und 

Hemmnisse vertiefend untersucht. Hierfür erarbeiten die Fachbereiche von Bau.Land.Partner für jeden 

Standort ein städtebauliches Konzept. Das Konzept umfasst neben rein städtebaulichen Aspekten wie 

Gebäudetypologie und Geschossigkeit auch ein detailliertes Erschließungskonzept, in dem bspw. Themen 

wie Entwässerung oder Ausgestaltung des ruhenden Verkehrs konkretisiert werden. Die Entwürfe wer-

den mit der Stadt und den Entwässerungsbetrieben abgestimmt, sodass für jeden Standort eine Vor-

zugsvariante entsteht. Die Vorzugsvariante wird anschließend um eine Flächenbilanz sowie überschlägi-

ge Ermittlung der Entwicklungskosten (Erschließung und Entwässerung) ergänzt. Mithilfe dieser Konzep-

te und Kennziffern erfolgt eine Überprüfung und Konkretisierung sowie ggf. Plausibilisierung der in Stufe 

1 getroffenen Einschätzung zur Machbarkeit bzw. Wirtschaftlichkeit einer potenziellen Standortentwick-

lung durch Bau.Land.Partner (Stufe 3). 

Die Aktivierung von Bauland hängt, neben der städtebaulichen, technischen und wirtschaftlichen Mach-

barkeit, stark von der Verfügbarkeit der Grundstücke ab. Häufig sind Standorte bspw. im Eigentum meh-

rerer privater Eigentümer, die unterschiedliche Nutzungsvorstellungen und Ziele verfolgen. Parallel zur 

oben skizzierten Erarbeitung der Planungs- und Erschließungskonzepte findet daher auch innerhalb der 

Stufe 2 eine erste Eigentümeransprache statt. Hierfür ermittelt Bau.Land.Partner anhand eines Fragebo-

gens u.a. die Nutzungsabsichten der Eigentümer im Hinblick auf unterschiedliche Zeithorizonte.. Der 

Fragebogen (erlaubt die Auswahl mehrerer Antwortoptionen) wird auf postalischem Weg an alle Eigen-

tümer versendet. Dies soll eine zügige Beantwortung der Fragen ermöglichen und die Hürde für die Teil-

nahme an der Befragung so niedrig wie möglich halten. Zusätzlich wird den Eigentümern die Möglichkeit 

geboten, online an der Befragung teilzunehmen. Die Ergebnisse sollen dazu dienen, eine Einschätzung 

der Flächenverfügbarkeit sowie der grundsätzlichen Mitwirkungsbereitschaft an einem entsprechenden 

Planverfahren zu ermöglichen.  

Stufe 3: Faktische Priorisierung und Umsetzungsstrategie 
Die faktische Priorisierung dient der Fortschreibung der vorläufigen Priorisierung (Stufe 1) anhand der 

neu gewonnenen Erkenntnisse aus den vertiefenden Leistungen (Stufe 2). Das abgestimmte städtebauli-

che Konzept inkl. Erschließungskonzept in Verbindung mit der Grobkostenschätzung ermöglichen es, 

bestimmte Kriterien, die zuvor auf theoretischer Basis bewertet wurden, zu konkretisieren und ggf. neu 

zu bewerten. Die Grundlage bildet das Ranking der vorläufigen Priorisierung. Für die Neubewertung von 

Kriterien wird das oben erläuterte Bewertungssystem der Stufe 1 durch eine gewichtete Punktevergabe 

ersetzt. Diese Methode ermöglicht es, die Standorte anhand konkreter Ergebnisse direkt untereinander 

ins Verhältnis zu setzen (s. Abbildung 4), ohne zunächst auf eine abstrakte und theoretische Klassifizie-

rungs- und Bewertungssystematik (s. Stufe 1: Zieldefinition und vorläufige Priorisierung) zurückgreifen zu 

müssen. Der bestplatzierte Standort erhält dabei die höchste Punktzahl, während der letztplatzierte 

Standort die niedrigste Punktzahl erhält. 
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Abbildung 4: Standortvergleich; 

Quelle: eigene Darstellung 

 

Die daraus abgeleitete, abschließende und somit faktische Priorisierung und der Erkenntnisgewinn die-

nen wiederum der Entwicklung einer Gesamtstrategie für die in Stufe 3 verbliebenen Standorte mit 

Wohnbaupotenzial. Hierin werden Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen an den Standorten 

gegeben, um deren Entwicklung bzw. Umsetzung voranzutreiben. 

In einer gemeinsamen Strategiekonferenz mit der Stadt wird die faktische Priorisierung vorgestellt und 

diskutiert. Aufbauend auf den Erkenntnissen und Ergebnissen der Stufen 1 und 2 wird für jeden Standort 

eine Umsetzungsstrategie abgestimmt, indem der individuelle Maßnahmenplan und die erforderlichen 

Schritte für die Entwicklung jedes Standortes im Protokoll festgehalten werden. 

Bei Bedarf: Stufe 4: Übergang in den Regelbetrieb 
Eine dieser Maßnahmen kann der Übergang eines Standortes in den Regelbetrieb von Bau.Land.Partner 

sein. In Betracht kommen vor allem die Standorte, die sich auf Basis der faktischen Priorisierung beson-

ders für eine Baulandentwicklung eignen und die einen hohen Beitrag zur Erreichung der Entwicklungs-

ziele leisten, aber als zusätzlichen Entwicklungsanstoß eine weitere Begleitung durch Bau.Land.Partner 

benötigen, insbesondere im Hinblick auf die erforderliche Einbindung der Eigentümer. Die Begleitung im 

Rahmen des Regelbetriebs kann dabei sowohl Leistungen wie bspw. einen umfassenden Moderations-

prozess zwischen allen relevanten Akteuren als auch die Fortführung und Konkretisierung der städtebau-

lichen Konzepte und der ermittelten Entwicklungskosten enthalten. Für die weitere Bearbeitung dieser 

Standorte wird eine Ergänzungsvereinbarung zwischen der Stadt und Bau.Land.Partner geschlossen. 

Bei der Stufe 4 handelt es sich um einen optionalen Arbeitsschritt, der an die im Folgenden beschriebene 

Erarbeitung der Gesamtstrategie anschließen kann. Dementsprechend wird die Stufe 4 im Rahmen die-

ses Berichtes nicht weiter behandelt. 

Standort 

2

Standort 

3

Standort 

4

Standort 

5

Standort

…

Standort

1
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Bewertung der Wohnbaulandpotenziale 

Im vorangegangen Kapitel wurde die Vorgehensweise und Systematik zur Priorisierung der Wohnbau-

landpotenziale erläutert. Im Folgenden werden die Durchführung sowie die Ergebnisse dieser Arbeits-

schritte beschrieben. 

Stufe 1: Zieldefinition und vorläufige Priorisierung 
Die erste Verfahrensstufe widmet sich der Definition der Entwicklungsziele, Kriterien und Indikatoren 

anhand derer eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der Standorte vorgenommen wird. 

Zudem werden in diesem Kapitel die 16 betrachteten Standorte näher vorgestellt. Am Ende der Stufe 1 

erfolgt die vorläufige Priorisierung der benannten Wohnbaupotenziale.  

Wohin soll es gehen – Definition der Entwicklungsziele und Kriterien 
Das der Stadt Lüdenscheid vorliegende Handlungskonzept Wohnen (HKW) des Büros empirica aus dem 

Jahr 2016 gibt diverse Ziele für die wohnbauliche Entwicklung der Stadt Lüdenscheid vor (empirica 2016). 

Als erster Schritt im Rahmen des Prozesses, den Bau.Land.Partner in Lüdenscheid durchführt, wurden 

diese Ziele in einem gemeinsamen Workshop mit Vertretern der städtischen Fachdienste 

- Stadtplanung und Geoinformation, 

- Wirtschaftsförderung, Projektsteuerung und Liegenschaften, 

- Umweltschutz und Freiraum, 

- Stadtentwässerungsbetriebe Lüdenscheid Herscheid (SELH), 

- Demografie und Sozialplanung 

aktualisiert, differenziert und ergänzt. So wurden die Ziele identifiziert, die für eine gesamtstädtische 

Strategie der Wohnbauflächenentwicklung in Lüdenscheid von Relevanz sind.  

Jeder Standort birgt zudem ganz individuelle Entwicklungsmöglichkeiten und Herausforderungen. Spezi-

fische Standortmerkmale ergeben sich z.B. aus der Lage, der Eigentümersituation oder dem zur Baureif-

machung erforderlichen Aufwand. Um den Beitrag einer potenziellen Standortentwicklung zur Errei-

chung der Entwicklungsziele standardisiert und vergleichbar bewerten zu können und somit eine vorläu-

fige Priorisierung der unterschiedlichen Standorte zu erreichen, werden den Entwicklungszielen konkrete 

Kriterien und Indikatoren zugeordnet. 

Entwicklungsziele, Kriterien und Indikatoren 

Das Ergebnis des gemeinsamen Workshops sind die folgenden fünf Entwicklungsziele sowie die zugehö-

rigen Kriterien und Indikatoren, an denen sich die Bewertung und Einschätzung der betrachteten Wohn-

baulandpotenziale von Bau.Land.Partner ausrichtet (eine ausführliche Erläuterung aller Kriterien ist im 

Anhang zu finden): 
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Ziel 1: Bis zum Jahr 2027 werden in der Stadt Lüdenscheid 1.000 – 1.300 Wohneinheiten (WE) geschaf-

fen und dabei in gleichem Maße in Ein- und Zweifamilienhäusern (EZFH) sowie Mehrfamilienhäusern 

(MFH) abgebildet. 

Mit diesem Ziel wird eine zentrale Forderung des HKW aufgegriffen. Mit der Schaffung neuer Wohnein-

heiten im Neubau bzw. in der neubauähnlichen Bestandsentwicklung sollen einerseits qualitative Defizi-

te bzgl. des Lüdenscheider Immobilienangebotes aufgefangen und andererseits Angebote für Zielgrup-

pen geschaffen werden, die sonst in die umliegenden Gemeinden abwandern würden (insbesondere 

Familien). Zusätzlich zur Anzahl der Wohneinheiten wird unter diesem Ziel auch der im Vorfeld erforder-

liche Aufwand zur Baureifmachung der Potenzialflächen betrachtet.  

Tabelle 2: Kriterien und Indikatoren des Ziels 1; 

Quelle: eigene Darstellung 

Kriterium Indikator 

Anzahl potenzielle 
Wohneinheiten 

Anzahl Wohneinheiten 

Aufwand „baureifes Land“ Äußerer Erschließungsaufwand (Verkehr) 

 Innerer Erschließungsaufwand (Verkehr) 

 Erschließungsaufwand Entwässerung 

 Aufwand Baufeldvorbereitung 

 Topographie / Hangneigung 

 Sonstige Restriktionen 

Ziel 2: Die Wohnbaulandpotenziale aus dem Flächennutzungsplan (FNP) sowie die weiteren Gebietsen-

twicklungsplan (GEP)-Reserven werden zügig aktiviert. 

Die Stadt Lüdenscheid hat 16 Standorte für die Bearbeitung durch Bau.Land.Partner benannt. Davon sind 

zehn Standorte mit einer Größe von insgesamt rd. 14 ha im FNP dargestellte Wohnbaulandpotenziale, 

die bisher noch ungenutzt sind. Weitere sechs Standorte sind im GEP1 dargestellte Allgemeine Siedlungs-

bereiche; die Gesamtfläche beläuft sich auf ungefähr 61 ha. In der gesamtstrategischen Bewertung wer-

den die Potenziale aus FNP und GEP zunächst gleichwertig behandelt, um den im HKW identifizierten 

Bedarf an neuen Wohneinheiten decken zu können. 

Tabelle 3: Kriterien und Indikatoren des Ziels 2; 

Quelle: eigene Darstellung 

Kriterium Indikator 

Eigentümersituation Anzahl Eigentümer 

 Art der Eigentümer [höchste Anzahl] 

 Art der Eigentümer [größter Flächenanteil] 

Planungsrechtliche Situation Planungsrechtliche Situation 

Bodenrichtwert (BRW) Bodenrichtwert-Entwicklung (2011-2018) 

                                                             
1 Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Arnsberg für den Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Ha-
gen, 2001, derzeit gültig. Betreffend die Stadt Lüdenscheid befindet sich der Regionalplan Arnsberg – Räumli-
cher Teilplan Märkischer Kreis, Kreis Olpe und Kreis Siegen-Wittgenstein derzeit im Aufstellungsverfahren. 
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Ziel 3: Eine maß- und sinnvolle siedlungsstrukturelle Entwicklung wird angestrebt. 

Das dritte Ziel gewährleistet die Berücksichtigung der gesamtstädtischen Entwicklung in der strategi-

schen Wohnbaulandentwicklung. Die Gesamtstrategie folgt der Prämisse, dass Standorte in integrierten 

Lagen mit einer gut ausgebauten Nahversorgungs- und sozialen Infrastruktur gegenüber Standorten, die 

weniger gut in das bestehende Infrastruktursystem eingebunden sind, prioritär einer Bebauung zuge-

führt werden sollen. 

Tabelle 4: Kriterien und Indikatoren des Ziels 3; 

Quelle: eigene Darstellung 

Kriterium Indikator 

Verkehrsinfrastruktur Entfernung Öffentlicher Personennahverkehr [m] 

Entfernung Bahnhof [Min.] 

Entfernung Zentraler Omnibusbahnhof [Min.] 

Sonstige Infrastruktur Entfernung Zentraler Versorgungsbereich [m] 

 Entfernung Nahversorgung [m] 

 Entfernung Innenstadt [m] 

 Entfernung medizinische Infrastruktur [m] 

 Entfernung soziale Infrastruktur [m] 

 Entfernung Freizeitinfrastruktur [m] 

Naturschutz Naturschutzrechtliche Restriktionen 

Städtebauliche Integration Städtebauliche Integration 

Ziel 4: Für die Zielgruppen „Familien“, „Ältere“, „Junge Menschen“ und „Einkommensschwache“ wer-

den gleichermaßen adäquate Wohnraumangebote geschaffen. 

Das HKW stellt für diese Gruppen besonders zu berücksichtigende Ansprüche und einen hohen Bedarf 

fest. Dabei hat jeder Standort in diesem Zusammenhang zu berücksichtigende spezifische Merkmale wie 

z.B. Lage oder mögliche Wohnbautypologie und befriedigt somit die Ansprüche unterschiedlicher Ziel-

gruppen.  

Ziel 5: Die möglichen Auswirkungen der Standortentwicklung auf das Quartier werden beachtet. 

Während in den oben genannten Zielen die Bedeutung für die gesamtstädtische Entwicklung betrachtet 

wird, stehen bei der Untersuchung dieses Zieles die Auswirkungen der wohnbaulichen Entwicklung eines 

Standortes auf das unmittelbare Umfeld bzw. den Stadtteil im Mittelpunkt. Die Auswirkungen sind in 

erster Linie abhängig von der geplanten Anzahl an Wohneinheiten am Standort und können sich bspw. 

auf die Aspekte „Infrastruktur“ und „Image des Quartiers“ erstrecken. 
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Gewichtung der Entwicklungsziele und Kriterien 
Die Erarbeitung und Diskussion der Ziele und Kriterien im Workshop hat gezeigt, dass den Zielen eine 

unterschiedlich hohe Bedeutung zugesprochen wird. So liegt der Fokus der Stadt Lüdenscheid darauf, 

dass eine möglichst hohe Anzahl an Wohneinheiten in möglichst kurzer Zeit an siedlungsstrukturell sinn-

vollen Punkten geschaffen werden kann. Angesichts des Wohnungsmangels und im Einklang mit den 

Handlungsempfehlungen des HKW wird daher das Ziel 1 (Schaffung von Wohneinheiten) mit 45 % am 

stärksten gewichtet. Das Ziel 3, die maß- und sinnvolle Siedlungsentwicklung, wird mit 40 % ebenfalls 

hoch gewichtet. So soll sichergestellt werden, dass Wohnraum an für die Stadtentwicklung vorteilhaften 

Standorten entsteht, um z.B. hohen Infrastrukturfolgekosten vorzubeugen. Das Ziel 2, das sich auf die 

Zeitschiene der Wohnbaulandaktivierung bezieht, wird mit 15 % gewichtet.  

Im Anschluss an ihre Gewichtung werden die Prozentpunkte der Ziele auf die entsprechenden Kriterien 

bzw. Indikatoren verteilt. Überwiegend kann einem Kriterium ein Indikator zugeteilt werden. Sofern un-

ter einem Kriterium jedoch mehrere Indikatoren zusammengefasst werden, wird das Kriterium insge-

samt gewichtet. Bei der Bewertung des Kriteriums wird zunächst der Durchschnittswert aus den erreich-

ten Punktzahlen (10/20/30/40) je Indikator ermittelt. Die Gewichtung wird in Abbildung 5 gezeigt (s. 

Abbildung 5). Die Kriterien, denen mehrere Indikatoren zugeordnet sind, sind dabei gesondert darge-

stellt. 

 

Für eine vorläufige Priorisierung der Standorte im Rahmen einer gesamtstädtischen Strategie wird der 

Schwerpunkt zunächst auf die Eignung eines Standortes zur Erfüllung der Ziele 1-3 gelegt. Daher werden 

in der Stufe 1 nur die Ziele 1 bis 3 mit Blick auf die drängenden Herausforderungen der Lüdenscheider 

Wohnbaulandpolitik betrachtet. Die Eignung des Standortes für eine spezielle Zielgruppe (Ziel 4) oder die 

Auswirkungen der Entwicklung auf den Stadtteil bzw. die Gesamtstadt (Ziel 5) spielen eine nachgelagerte 

Rolle und sind keine zentralen Aspekte der Bearbeitung durch Bau.Land.Partner. Auf die Ziele 4 und 5 

wird in der Erarbeitung der Gesamtstrategie nach der Priorisierung eingegangen (s. Betrachtung Ziel 4: 

Welcher Standort für welche Zielgruppe; Betrachtung Ziel 5: Auswirkungen auf das Quartier). 
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Aufwand „baureifes Land“ 20 % 

Aufwand / Kosten 16 % 

Äußerer Erschließungsaufwand Verkehr 
 

Innerer Erschließungsaufwand Verkehr  

Erschließungsaufwand Entwässerung   

Aufwand Baufeldvorbereitung   

Topographie / Hangneigung   

Sonstige Restriktionen 4 % 

 

 

Abbildung 5: Gewichtung der Ziele/Kriterien/Indikatoren 

Quelle: eigene Darstellung 

 

Die Standorte – Überblick und Steckbriefe Teil 1 
Die 16 betrachteten Standorte sind über das gesamte Stadtgebiet Lüdenscheids verteilt (s. Abbildung 6). 

Hierbei handelt es sich in erster Linie um Ergänzungen des Siedlungsbereichs in der Größenordnung von 

1 bis 4 ha. Insbesondere in den an die Innenstadt grenzenden Stadtteilen werden aber auch Freiflächen 

in integrierter Lage betrachtet. Die Standorte werden im Folgenden anhand von Steckbriefen vorgestellt.  

                                                             
2 Aus Gründen der Übersichtlichkeit werden die Kriterien Verkehrsinfrastruktur und Sonstige Infrastruktur an 
dieser Stelle unter dem Begriff Infrastruktur zusammengefasst. 

Infrastruktur
2
 20 % 

Verkehrsinfrastruktur 10 % 

Entfernung ÖPNV   

Entfernung Bf   

Entfernung ZOB   

Sonstige Infrastruktur 10 % 

Entfernung ZVB/NVB  

Entfernung Nahversorgung  

Entfernung Innenstadt  

Entfernung medizinische Infrastruktur  

Entfernung soziale Infrastruktur  

Entfernung Freizeitinfrastruktur  

Eigentumssituation 8 % 

Anzahl Eigentümer 
 

Art Eigentümer (höchste Anzahl)  

Art Eigentümer (größter Flächenanteil)   
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Abbildung 6: Übersicht über die Standorte im Stadtgebiet zu Beginn des Verfahrens 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: WMS NW DTK (unmaßstäblich)
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Standortsteckbrief – o1 Zaunkönigweg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Wehberg (nördlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 2,8 ha 

Topographie: gering hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: forstwirtschaftliche Fläche 

Osten: Wohngebiet 

Süden: Wohngebiet 

Westen: Wohngebiet, forstwirtschaftliche Fläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 7: Standortübersicht (Luftbild) 01 Zaunkönigweg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 8: Eigentümerplan 01 Zaunkönigweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 9: Restriktionsplan 01 Zaunkönigweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o2 Krähennocken 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Wefelshohl (östlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 0,95 ha 

Topographie: gering hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Bebauungsplan Nr. 765 „Ehem. Schlachthof“ 

Allgemeines Wohngebiet / öffentliche Grünfläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet/Gewerbe 

Osten: Gewerbe 

Süden: Wohngebiet 
Westen: Gewerbe 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 10: Standortübersicht (Luftbild) 02 Krähennocken;  

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: DOP,ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 11: Eigentümerplan 02 Krähennocken 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 12: Restriktionsplan 02 Krähennocken 

Quelle: eigene Darstellung, Stadtlüdenscheid, Kartengrundlage ALKIS (unmaßstäblich)  
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Standortsteckbrief – o3 Klopstockweg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Dickenberg (nördlicher Stadtrand) 

Größe: ca. 1,6 ha 

Topographie: hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: landwirtschaftliche Fläche 

Süden: landwirtschaftliche Fläche 

Westen: forstwirtschaftliche Fläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 13: Standortübersicht (Luftbild) 03 Klopstockweg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 14: Eigentümerplan 03 Klopstockweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 15: Restriktionsplan 03 Klopstockweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o4 Rathmecker Weg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Dickenberg (nördlicher Stadtrand) 

Größe: ca. 1,1 ha 

Topographie: stark hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: Wohngebiet, landwirtschaftliche Fläche 

Süden: landwirtschaftliche Fläche, forstwirtschaftliche Fläche 

Westen: landwirtschaftliche Fläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 16: Standortübersicht (Luftbild) 04 Rathmecker Weg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 17: Eigentümerplan 04 Rathmecker Weg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 18: Restriktionsplan 04 Rathmecker Weg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o5 Birkenweg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Stüttinghausen / Pöppelsheim  

(südwestlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 1,2 ha 

Topographie: stark hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: Wohngebiet 

Süden: forstwirtschaftliche Fläche 

Westen: forstwirtschaftliche Fläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 19: Standortübersicht (Luftbild) 05 Birkenweg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 20: Eigentümerplan 05 Birkenweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 21: Restriktionsplan 05 Birkenweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o6 Grüner Weg / Gartenstraße 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Ramsberg/Hasley/Baukloh (südlich der Innenstadt) 

Größe: ca. 0,6 ha 

Topographie: gering hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Bebauungsplan Nr. 620 „Gartenstraße-Hochstraße“ 

- Allgemeines Wohngebiet 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: Wohngebiet 

Süden: gewerbliche Fläche 
Westen: Wohngebiet 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 22: Standortübersicht (Luftbild) 06 Grüner Weg / Gartenstraße; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 23: Eigentümerplan 06 Grüner Weg / Gartenstraße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 24: Restriktionsplan 06 Grüner Weg / Gartenstraße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o7 Honseler Str. / Altheider Straße 

Standortinformationen  

Lage: Stadtteil Honsel/Eichholz (integriert) 

Größe: ca. 1,5 ha 

Topographie: gering hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Bebauungsplan Nr. 516 „Honsel-Süd“: 
- Allgemeines Wohngebiet 

Gemeinbedarf 

Umgebung: Norden:  

Osten:     
Süden:    

Westen:  

Wohngebiet 

Misch- & Wohngebiet 
Öffentliche Grünfläche 

Wohngebiet 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 25: Standortübersicht (Luftbild) 07 Honseler Str. / Altheider Straße; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: WMS NW DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 26: Eigentümerplan 07 Honseler Str. / Altheider Straße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: WMS NW ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 27: Quelle: Restriktionsplan 07 Honseler Str. / Altheider Straße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: WMS NW ALKIS (unmaßstäblich) 
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Standortsteckbrief – o8 Markhahn / Schulstraße 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Dickenberg (nördlicher Stadtrand) 

Größe: ca. 0,4 ha 

Topographie: stark hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: Wohnen, forstwirtschaftliche Fläche 

Süden: Wohnen, forstwirtschaftliche Fläche 

Westen: Freifläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 28: Standortübersicht (Luftbild) 08 Markhahn / Schulstraße; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 29: Eigentümerplan 08 Markhahn / Schulstraße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 30: Restriktionsplan 08 Markhahn / Schulstraße; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich)  
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Standortsteckbrief – o9 Eberg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Othlinghausen (westlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 2,2 ha 

Topographie: gering hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Umgebung: Norden: Wohngebiet 

Osten: Wohngebiet, Freifläche 

Süden: forstwirtschaftliche Fläche 

Westen: landwirtschaftliche Fläche 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 31: Standortübersicht (Luftbild) 09 Eberg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 32: Eigentümerplan 09 Eberg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 33: Restriktionsplan 09 Eberg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich)  
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Standortsteckbrief – 10 Buschhauser Weg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Vogelberg (nördlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 1,1 ha 

Topographie: eben 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Wohnbaufläche 

Bebauungsplan Nr. 750/I „Vogelberg/Buschhausen“ 

2. Änderung 

Umgebung: Norden: Wohnen, landwirtschaftliche Fläche 

Osten: landwirtschaftliche Fläche 

Süden: Wohngebiet 
Westen: Wohngebiet 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 34: Standortübersicht (Luftbild) 10 Buschhauser Weg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 35: Eigentümerplan 10 Buschhauser Weg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 36: Restriktionsplan 10 Buschhauser Weg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich)  



Entwicklungsstrategie Lüdenscheid – Bewertung der Wohnbaulandpotenziale  
 

33 
 

Standortsteckbrief – 11 Östlich Wettringhof 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Wettringhof/Augustenthal (nordöstlicher Stadtrand) 

Größe: ca. 6,5 ha 

Topographie: hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Fläche für Landwirtschaft 

Umgebung: Norden: Wohngebiet, landwirtschaftliche Fläche 

Osten: landwirtschaftliche Fläche 

Süden: landwirtschaftliche Fläche 

Westen: Wohngebiet 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 37: Standortübersicht (Luftbild) 11 Östlich Wettringhof; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 38: Eigentümerplan 11 Östlich Wettringhof; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 39: Restriktionsplan 11 Östlich Wettringhof; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich)  
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Standortsteckbrief – 12 Diebesweg 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Bahnhof (nördlich an die Innenstadt anschließend) 

Größe: ca. 0,9 ha 

Topographie: hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeiner Siedlungsbereich 

FNP: Öffentliche Grünfläche 

Umgebung: Norden: Verkehrsfläche 

Osten: Mischnutzung 

Süden: Mischnutzung 

Westen: Friedhof 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 40: Standortübersicht (Luftbild) 12 Diebesweg; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 
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Eigentümerplan 

 
Abbildung 41: Eigentümerplan 12 Diebesweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich) 

Restriktionsplan 

 
Abbildung 42: Restriktionsplan 12 Diebesweg; 

Quelle: eigene Darstellung, Stadt Lüdenscheid; Kartengrundlage: ALKIS (unmaßstäblich)  
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Standortsteckbrief – 13 Vogelberg-Erweiterung 

Standortinformationen 

Lage: Stadtteil Vogelberg (Nördlicher Innenstadtrand) 

Größe: ca. 3,5 ha 

Topographie: hängig 

Planungsrecht: GEP: Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche 

FNP: Fläche für die Landwirtschaft 

Umgebung: Norden: landwirtschaftliche Fläche 

Osten: landwirtschaftliche Fläche 

Süden: Wohngebiet 

Westen: Wohngebiet 

Standortübersicht (Luftbild) 

 
Abbildung 43: Standortübersicht (Luftbild) 13 Vogelberg-Erweiterung; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DOP, ALKIS (unmaßstäblich) 

 

 

  





















Entwicklungsstrategie Lüdenscheid – Bewertung der Wohnbaulandpotenziale  
 

47 
 

Tabelle 6: Vorläufige Priorisierung der Standorte; 

Quelle: eigene Darstellung 

 
 

 
   

Ziel 1 Ziel 2 Ziel 3 

 

Rang Nr. Standort 
Größe 

[ha] 

Anzahl 
 Eigentü-

mer 

Anzahl  
pot. WE 

Anzahl  
pot. WE 

(max. 25%) 

Aufwand 
„baureifes 

Land“ 
(max. 20%) 

Eigentümer/ 
Planungs-

recht 
(max. 15%) 

Infrastruktur/ 
Naturschutz/ 
Integration 
(max. 40%) 

Summe 
(max.100%) 

1 06 
Grüner Weg / 
Gartenstraße 

0,62 1 34 12,50% 20,00% 12,25% 35,00% 79,75% 

2 07 
Honseler Straße / 
Altheider Straße 

1,64 15 41 12,50% 16,00% 9,50% 35,00% 73,00% 

3 09 Eberg 2,15 3 86 18,75% 15,00% 9,25% 28,75% 71,75% 

4 16 Gevelndorf 2,9 8 116 25,00% 12,00% 5,75% 27,50% 70,25% 

5 15 Dickenberg-Erw. 2,51 2 63 18,75% 16,00% 6,75% 27,50% 69,00% 

6 04 Rathmecker Weg 1,05 1 42 12,50% 16,00% 12,00% 27,50% 68,00% 

7 13 Vogelberg-Erw. 3,54 5 89 18,75% 14,00% 6,50% 28,75% 68,00% 

8 11 Östl. Wettringhof 6,5 2 163 25,00% 10,00% 11,50% 18,75% 65,25% 

9 14 Felde-Eicken 31,19 32 1248 25,00% 12,00% 9,00% 18,75% 64,75% 

10 01 Zaunkönigweg 2,79 12 70 18,75% 12,00% 7,75% 26,25% 64,75% 

11 12 Diebesweg 0,92 1 37 12,50% 12,00% 8,75% 31,25% 64,50% 

12 10 Buschhauser Weg 1,07 2 16 6,25% 18,00% 11,00% 28,75% 64,00% 

13 08 Markhahn 0,4 3 10 6,25% 16,00% 8,50% 32,50% 63,25% 

14 02 Krähennocken 0,95 17 14 6,25% 12,00% 9,50% 35,00% 62,75% 

15 05 Birkenweg 1,17 10 18 6,25% 12,00% 8,50% 26,25% 53,00% 

16 03 Klopstockweg 1,55 2 23 6,25% 10,00% 8,50% 27,50% 52,25% 
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Abbildung 55: Ausgewählte Standorte für die Stufe 2 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: WMS NW DTK (unmaßstäblich) 
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topographischen Standorteigenschaften beeinflussen auch die bereits vorhandenen technischen 

Anlagen und Kapazitäten (z. B. Kanalsystem) den tatsächlichen Aufwand. So erfordern bspw. 

starke Hangneigungen die Installation einer Hebeanlage für die Entwässerung des Standortes. 

Diese gesamtheitliche Erschließung bedeutet, neben den bereits oben beschriebenen Auswir-

kungen auf die tatsächlich bebaubare Fläche, einen zusätzlichen, standortabhängigen Kosten-

aufwand. 

Ergebnis/Ranking  
Die Erkenntnisse zu den Aspekten Nettobauland, Anzahl der Wohneinheiten sowie Erschließungsauf-

wand werden zur Konkretisierung der Entwickelbarkeit der Standorte und somit zur Entwicklungszieler-

reichung herangezogen. 

Die faktische Priorisierung basiert hierbei auf der Gegenüberstellung der neun verbliebenen Standorte 

(vgl. Abbildung 55) hinsichtlich folgender Aspekte: 

- Anzahl der potenziellen Wohneinheiten 

- Kosten für Erschließung und Entwässerung pro Wohneinheit  

- Ergebnis der vorläufigen Priorisierung (ohne Ziel 1) 

Anzahl der Wohneinheiten: Anhand der städtebaulichen Konzepte konnten die Aussagen zur Art und 

Dichte der Bebauung bereits geschärft werden. Daher wird für die faktische Priorisierung die stand-

ortspezifische, tatsächlich anzunehmende Anzahl der Wohneinheiten aus dem städtebaulichen Kon-

zept herangezogen und nicht die Schätzung anhand grober Richtwerte (Wohneinheiten/ha). 

Kosten für Erschließung und Entwässerung pro Wohneinheit: Auf Grundlage der Grobkostenschät-

zung wurden die Gesamtkosten für Erschließung und Entwässerung ermittelt und in Relation zu den 

zu schaffenden Wohneinheiten gesetzt. Das Ergebnis „Kosten(netto)/Wohneinheit“ erlaubt eine ge-

nauere und vergleichbare Einschätzung, ob bei der Entwicklung eines Standortes Aufwand (Kosten) 

und Ertrag (Anzahl der Wohneinheiten) in einem vertretbaren Verhältnis zueinander stehen. Diese 

Angabe ersetzt die Einschätzung aus der Stufe 1 zum Kriterium „Aufwand „baureifes Land““. 

Ergebnis der vorläufigen Priorisierung (ohne Ziel 1): Die faktische Priorisierung ist die Weiterentwick-

lung der vorläufigen Priorisierung. Wie oben erwähnt, wurden im Rahmen der vertiefenden Leistun-

gen sowohl die Anzahl der potenziellen Wohneinheiten als auch die Kosten für Erschließung und 

Entwässerung näher konkretisiert. Um jedoch die weiteren Kriterien, die in der Stufe 1 bewertet 

wurden und zur Ermittlung der Entwicklungszielerreichung unverzichtbar sind, nicht auszublenden, 

wird zusätzlich das Ergebnis der vorläufigen Priorisierung herangezogen. Da eine doppelte Bewer-

tung der Kriterien „Anzahl der Wohneinheiten“ und „Aufwand „baureifes Land““ vermieden werden 

muss, wird das Ranking der vorläufigen Priorisierung ohne diese Kriterien, sprich: ohne Ziel 1, für die 

faktische Priorisierung herangezogen (s. Tabelle 7). 
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Tabelle 7: Vorläufige Priorisierung ohne Ziel 1; 

Quelle: eigene Darstellung 

 
 

 
  

Ziel 2 Ziel 3 

 

Rang Nr. Standort Größe 
Anzahl 

 Eigentümer 

Eigentümer/ 
Planungsrecht 

(max. 15%) 

Infrastruktur/ 
Naturschutz/ 
Integration 
(max. 40% 

Summe  
ohne Ziel 1 (max. 55 %) 

1 06 
Grüner Weg / 
Gartenstraße 

0,62 1 12,25% 35,00% 47,25% 

2 07 
Honseler Straße / 
Altheider Straße 

1,64 15 9,50% 35,00% 44,50% 

3 02 Krähennocken 0,95 17 9,50% 35,00% 44,50% 

4 10 Buschhauser Weg 1,07 2 11,00% 28,75% 39,75% 

7 09 Eberg 2,15 3 9,25% 28,75% 38,00% 

9 
neu / 

15 
Dickenberg  5,11 4 9,25% 27,50% 36,75% 

10 13 Vogelberg-Erw. 3,54 5 6,50% 28,75% 35,25% 

12 01 Zaunkönigweg 2,79 12 7,75% 26,25% 34,00% 

14 16 Gevelndorf 2,9 8 5,75% 27,50% 33,25% 

 

Folglich ergibt sich aus diesem Ranking zusammen mit den weiteren Aspekten „Anzahl der potenziellen 
Wohneinheiten“ und „Kosten für Erschließung und Entwässerung pro Wohneinheit“ diese faktische Prio-

risierung (Tabelle 8).  
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Tabelle 8: Faktische Priorisierung;  

Quelle: eigene Darstellung 

Nr. Standort 
Ergebnis ohne  
pot. WE und  

Aufwand 

Gewichtung  
vorl. Ranking 

Anzahl 
pot. WE 

Gewichtung 
 pot. WE 

Kosten /  
Wohneinheit (WE) 

Gewichtung  
Kosten/WE 

GESAMT 
Faktische 

Priorisierung  

07 Honseler Straße / Altheider Straße 44,50% 9 89 20          12.000 €  9 38 1 

06 Grüner Weg / Gartenstraße 47,25% 10 18 8                 -   €  10 28 2 

neu/ 

15 
Dickenberg  36,75% 5 63 18          22.000 €  5 28 3 

09 Eberg 38,00% 6 29 12          20.000 €  7 25 4 

10 Buschhauser Weg 39,75% 7 18 6          19.000 €  8 21 5 

16 Gevelndorf 33,25% 2 44 16          32.000 €  3 21 6 

13 Vogelberg-Erweiterung 35,25% 4 27 10          22.000 €  6 20 7 

01 Zaunkönigweg 34,00% 3 40 14          42.000 €  2 19 8 

02 Krähennocken 44,50% 8 15 4          28.000 €  4 16 9 
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möglichkeiten zur Deckung des täglichen Bedarfs vorhanden und die medizinische Versorgung 

gewährleistet sein. Darüber hinaus wird eine hohe Aufenthaltsqualität durch die Nähe zu Parks, 

Grünflächen und Erholungsräumen geschätzt. Für eine bessere Mobilität ist vor allem die fußläu-

fige Erreichbarkeit des Öffentlichen Personennahverkehrs [ÖPNV] essenziell.    

Junge Menschen: Junge Menschen, die in der Regel zur Ausbildung ihre erste eigene Wohnung 

beziehen, bevorzugen hauptsächlich das Wohnen in Miet- und Genossenschaftswohnungen in 

städtischen Bereichen. Die Lage soll so gewählt sein, dass Wege zu Bildungseinrichtungen auf der 

einen und Freizeitmöglichkeiten auf der anderen Seite möglichst kurz sind. Darüber hinaus sind 

Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf in der näheren Umgebung erwünscht. Allgemein 

spielt für die Erreichbarkeit und die Alltagsmobilität vor allem eine gute Anbindung an den ÖPNV 

eine wichtige Rolle. 

Einkommensschwache: Bei dieser Zielgruppe spielt vor allem der (öffentlich) geförderte Wohn-

raum eine besondere Rolle. Je nach aktueller Familiensituation gibt es unterschiedliche Wohnan-

sprüche. Allgemein lässt sich festhalten, dass eine gute Erreichbarkeit von Einkaufsmöglichkeiten 

erwünscht ist. Für die Gewährleistung der Nahmobilität einkommensschwacher Bevölkerungs-

gruppen ist insbesondere die fußläufige Erreichbarkeit des ÖPNV von Bedeutung. 

Eignung der Standorte 

Bei der Erarbeitung der Planungskonzepte wurde Wert darauf gelegt, dass sich die neue Bebauungs-

struktur harmonisch in das Umfeld einfügt, aber auch eine angemessene Dichte erreicht wird. Die sich 

daraus ergebenden Gebäudetypen sprechen unterschiedliche Zielgruppen an. Die aus der städtebauli-

chen Idee resultierende schwerpunktmäßige Eignung für eine Zielgruppe wird im Folgenden den o.g. 

jeweiligen relevanten Kriterien gegenübergestellt.   

Tabelle 9: Eignung der Standorte für Zielgruppen; 

Quelle: eigene Darstellung 

  
Familien Ältere 

Junge 
Menschen 

Einkommens-
schwache 

01 Zaunkönigweg X X*  X* 

02 Krähennocken X X* X*  

06 
Grüner Weg / 
Gartenstraße 

X X X X 

07 
Honseler Str. / 

Altheider Straße 
X X X X 

09 Eberg X   X* 

10 Buschhauser Weg X    

13 Vogelberg-Erweiterung X    

15 Dickenberg X   X* 

16 Gevelndorf X    

* Unter bestimmten Voraussetzungen für diese Zielgruppe geeignet (s. Text unten) 

Die stark generalisierte Betrachtung macht deutlich, dass sich die Standorte vor allem für Familien eig-

nen. Da sich ein Großteil der Standorte in den Randlagen der jeweiligen Stadtteile und/oder in größerer 
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Gesamtstrategie für die Aktivierung der 

Wohnbaulandpotenziale  

Die faktische Priorisierung ermöglicht die Ableitung einer Gesamtstrategie für die Aktivierung der Wohn-

baulandpotenziale. In Abhängigkeit von der Eignung eines Standortes und dessen Beitrag zur Erreichung 

der Entwicklungsziele werden standortspezifische Empfehlungen im Hinblick auf das weitere Vorgehen 

ausgesprochen. Hierbei werden die 9 Standorte in 3 Gruppen aufgeteilt. 

 
Abbildung 81: Aktivierung und Eignung für Zielgruppen; 

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: WMS NW DTK (unmaßstäblich) 

Gruppe 1: Hohes Aktivierungspotenzial mit Konkretisierungsbedarf / verbindliche Klärung der Flächen-

verfügbarkeit 

- Honseler Str. / Altheider Straße (07) 

Der Standort Honseler Str. / Altheider Straße leistet aufgrund der Zentralität in Verbindung mit einer 

hohen Anzahl potenzieller Wohneinheiten und fortgeschrittenem Planungsstand den höchsten Beitrag 

zur Entwicklungszielerreichung aller betrachteten Standorte. Zudem zeigt die Resonanz auf den Fragebo-

gen, dass bereits Teile der Eigentümerschaft einer Aktivierung des Wohnbaulandpotenzials mitwirkungs-

bereit gegenüberstehen. Um dieses Potenzial aufzugreifen und eine zügige Aktivierung des Standortes 
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Falle einer Entwicklung von Felde-Eicken mitbetrachtet werden. Die Befragung per Fragebogen hat erge-

ben, dass für Teilflächen eine Entwicklungsbereitschaft seitens der Eigentümer vorhanden ist. Die weite-

re Eigentümeransprache sollte jedoch erst im Anschluss auf Grundlage der Erkenntnisse zur planerischen 

und wirtschaftlichen Machbarkeit erfolgen.   

 

Ergebnisse und Fazit 

Die Entwicklung einer Gesamtstrategie für die Wohnbaupotenziale der Stadt Lüdenscheid war ein viel-

schichtiger Prozess. In der 1 ½ jährigen Zusammenarbeit mit Vertretern der Stadtverwaltung hat sich 

gezeigt, dass auch ohne eine Befassung mit den Eigentümern der Standorte die Klärung und Moderation 

der Interessen eine entscheidende Rolle spielt. Dies begann bereits bei der Erarbeitung der Entwick-

lungsziele.  

Durch das kurz zuvor von empirica erstellte Handlungskonzept Wohnen war das ambitionierteste Ziel 

bereits vorgegeben: 1.000-1.300 Wohneinheiten müssen bis 2027 errichtet werden, um den prognosti-

zierten Bedarf zur Stabilisierung des aktuellen Bevölkerungsstandes bzw. Vermeidung weiterer Bevölke-

rungsverluste zu decken. Die Festlegung weiterer Entwicklungsziele sowie deren Bewertungskriterien – 

und Indikatoren erfolgte hingegen erst in einem diskussionsreichen Abstimmungsprozess, bei dem es 

galt, sowohl die Interessen der verschiedenen Fachdienste und -bereiche als auch die landesseitigen 

Vorgaben und Erwartungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung – vertreten durch Bau.Land.Partner – 

zu berücksichtigen und gegeneinander abzuwägen. Das Ergebnis spiegelt sich nicht zuletzt auch in der 

Gewichtung der Ziele und Kriterien wider.  

Kernelemente der Abstimmungen waren die Jours fixes (i.d.R. monatlich) sowie die Workshops. Als zent-

rale Austauschplattform erleichterten sie das Diskutieren, Rückkoppeln und auch Kennenlernen der Pro-

zessbeteiligten. Die Arbeitsergebnisse wurden anschließend in den zuständigen Ausschüssen bzw. im Rat 

der Stadt Lüdenscheid vorgestellt, wobei der politische Einfluss auf die Arbeit des Teams insgesamt eher 

schwach ausgeprägt war. 

Die Erarbeitung der umfangreichen Kriterientabelle, anhand derer die Standorte vergleichend bewertet 

werden konnten, spielte eine weitere zentrale Rolle in der ersten Stufe des Prozesses. So ging es bei der 

Festlegung relevanter Kriterien und Indikatoren insbesondere darum, dass diese einerseits auf die Be-

trachtung der städtischen Entwicklungsziele abgestimmt und andererseits zum Großteil allgemeingültig 

und somit übertragbar auf andere Kommunen bzw. Aufgabenstellungen sind. Zur Zusammenfassung der 

Ergebnisse und Festlegung der Rangfolge der Standorte (vorläufige Priorisierung)  konnte hingegen auf 

eine bewährte Matrix zurückgegriffen werden, die für den Lüdenscheider Prozess modifiziert wurde. 

Diese Schritte ermöglichten eine objektive Einschätzung hinsichtlich der Anzahl der Standorte, die sich 

für eine weitere Befassung eignen. Im anschließenden Diskussionsprozess wurde diese Auswahl auf-

grund aktueller Entwicklungen folglich nur noch geringfügig ergänzt.  
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Anhang 

Erläuterung der Kriterien 

Kriterium Anzahl potenzielle Wohneinheiten 

Indikator Anzahl Wohneinheiten 

Optimal > 150 

Gut 101 - 150 

Mittel 51 - 100 

Schlecht 0 - 50 
 

Tabelle 10: Dichtetypologien im Vergleich; 

Quelle: Bez.-Reg. Düsseldorf; eigene Darstellung 

 

Für die Erarbeitung der vorläufigen Priorisierung wird die Anzahl der realisierbaren Wohneinheiten je 

Potenzialfläche zunächst überschlägig eingeschätzt. Grundlage hierfür ist eine von der Bezirksregierung 

Düsseldorf erstellte Dichtetypologie3. Es handelt sich hierbei um eine fiktive Dichte bezogen auf das Brut-

tobauland. 

Diese Dichtetypologie wird gemeinsam mit der Stadt Lüdenscheid auf die lokalen Dimensionen ange-

passt. Die potenzielle Dichte wird dann unter Berücksichtigung der Umgebungsbebauung auf die Stand-

                                                             
3 Bezirksregierung Düsseldorf 2018: Mehr Wohnbauland am Rhein. Ein kooperativer Weg für eine qualitative 
Entwicklung von neuem Wohnbauland an der Rheinschiene, S. 20 

Städtebauliche Dichtetypologien nach 
Bez.-Reg. Düsseldorf 

Symbol Lüdenscheider Durchschnittwerte 

Großzügige Eigenheimsiedlung 

15-25 WE / ha 

 

Großzügige Eigenheimsiedlung 

15 WE / ha 

Flächensparende Eigenheimsiedlung 

25 – 35 WE / ha 

 

Flächensparende Eigenheimsiedlung 

25 WE / ha 

Wohnhäuser für alle 

35-60 WE / ha 

 

Wohnhäuser für alle 

40 WE / ha 

Städtische Wohnhäuser 

>60 WE / ha 

 

Städtische Wohnhäuser 

55 WE / ha 







https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/


https://www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de


https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/




















































Entwicklungsstrategie Lüdenscheid – Quellenverzeichnis  
 

125 

 

Quellenverzeichnis 

empirica 2016: Handlungskonzept Wohnen Lüdenscheid: Berichtsentwurf. Bonn. Abgerufen von 

https://www.luedenscheid.de/buerger/planen-bauen/hkw/117120100000062858.php (zuletzt zugegrif-

fen am 21.08.2020) 

Feldmann, Philipp 2009: Die strategische Entwicklung neuer Stadtquartiere: Unter besonderer Berück-

sichtigung innenstadtnaher oder innerstädtischer, brachgefallener Industrieareale. Univ., Diss. -

Regensburg. Schriften zur Immobilienökonomie, Bd. 53. Köln: Immobilien Manager Verlag; S. 108 

Institut für Pflegewissenschaft an der Universität Bielefeld [IPW]: Die Wohnvorstellungen von Men-

schen verschiedener Altersgruppen. Bielefeld 

Märkischer Kreis 2016: Nahverkehrsplan 2017-2022. Bearbeitung: plan:mobil Verkehrskonzepte & Mobi-

litätsplanung. Abgerufen von:  

https://www.maerkischer-kreis.de/buergerinfo/infoseiten/strassenverkehr/nahverkehrsplanung.php 

(zuletzt zugegriffen am 25.05.2020) 

Stadt Lüdenscheid 2013: Einzelhandelskonzept. 1. Fortschreibung. Bearbeitung und Konzeption: Junker + 

Kruse Stadtforschung Planung. Abgerufen von: 

https://www.luedenscheid.de/buergerservice/produkte/61/pr603.php (zuletzt zugegriffen am 

25.05.2020) 

Wegweiser Kommune 2020: Lüdenscheid. Abgerufen von https://www.wegweiser-

kommune.de/kommunen/luedenscheid (zuletzt zugegriffen am 30.03.2020) 

 

https://www.luedenscheid.de/buerger/planen-bauen/hkw/117120100000062858.php
https://www.maerkischer-kreis.de/buergerinfo/infoseiten/strassenverkehr/nahverkehrsplanung.php
https://www.luedenscheid.de/buergerservice/produkte/61/pr603.php
https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/luedenscheid
https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/luedenscheid



