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1. Hintergrund 

Mit dem Wohnraumentwicklungskonzept werden Maßnahmen und Instrumente be-
nannt, die geeignet sind, um den Wohnungsmarkt in der Stadt Menden für die Zukunft 
weiterzuentwickeln. Hierfür erfolgte zunächst eine umfangreiche Analyse zur Entwicklung 
des Wohnungsmarktes in Menden anhand statistischer Daten. Sowohl die Nachfrage als 
auch die Angebotsseite auf dem Wohnungsmarkt wurde analysiert sowie die Immobilien-
preise ausgewertet. Zudem erfolgte eine Prognose zur zukünftigen Entwicklung der Ein-
wohner und Haushalte sowie der Wohnungsnachfrage. Des Weiteren wurden Experten-
interviews mit lokalen Wohnungsmarktakteuren geführt, um insbesondere weitere qua-
litative Aspekte des Wohnungsmarktes zu erfassen. Darüber hinaus fanden zwei Work-
shops mit den Akteuren statt, um die Ergebnisse mit diesen zu diskutieren und abzustim-
men sowie weitere relevante Aspekte zu erfassen. 

2. Analytischer Teil  

2.1 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes  

Wichtige Rahmenbedingungen für Wohnungsmärkte sind die Entwicklung der Wirtschaft 

und des Arbeitsmarktes. Die Analyse der Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsmarktes im 

regionalen Vergleich ermöglicht es, Einzugsgebiete und Verflechtungen sowie die Bedeu-

tung von Menden in der Region darzustellen. In der Stadt Menden arbeiteten im Jahr 2022 

insgesamt 15.682 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte (Arbeitsort = Menden). Die 

Zahl der SVP-Beschäftigten ist in Menden gegenüber 2011 damit um gut 1.100 Beschäf-

tigte gewachsen, was einer prozentualen Zunahme von 8 % gleich kommt. Die Entwick-

lung entsprach damit in etwa der Entwicklung des Märkischen Kreises (9 %). Die Entwick-

lung in den Nachbarkommunen Hemer (13 %) und Iserlohn (16 %) war jedoch noch posi-

tiver. Auch in Nordrhein-Westfalen (20 %) und in Fröndenberg (23 %) war die Entwicklung 

der Beschäftigtenzahlen nochmals wesentlich dynamischer. Seit 2018 stagniert die Zahl 

der SVP-Beschäftigten in Menden und ebenso im Märkischen Kreis insgesamt, während 

in anderen Kommunen und Nordrhein-Westfalen (NRW) die Zahl der Beschäftigten weiter 

zugenommen hat. Ein Blick auf die Beschäftigungsstruktur zeigt, dass der Großteil der Be-

schäftigten in Menden, wie im Märkischen Kreis, im produzierenden Gewerbe arbeitet 

und die Beschäftigtenzahlen im Wirtschaftsbereich in den letzten Jahren zurückgegangen 

sind. Gleichzeitig sind in Menden die Beschäftigtenzahlen in den anteilsmäßig weniger 

bedeutenden Wirtschaftsbereichen Handel und Verkehr sowie sonstigen Dienstleistun-

gen weniger stark gestiegen als in Nordrhein-Westfalen und im Märkischen Kreis (vgl. Ab-

bildung 2). Als Wirtschaftsstandort des produzierenden Gewerbes war die Beschäfti-

gungsentwicklung in Menden somit etwas weniger dynamisch. Gleichzeitig hat Menden 

mit einer Quote von 5,5 % (2022) im Vergleich die geringste Arbeitslosenquote. Die Quote 

stieg, wie in den anderen Kommunen und Nordrhein-Westfalen, zuletzt jedoch leicht an.  
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Abbildung 1: Entwicklung der SVP-Beschäftigten am Arbeitsort   
(Index: 2011 = 100) 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Abbildung 2: SVP-Beschäftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen 
(2022) 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 
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Abbildung 3: Entwicklung der SVP-Beschäftigten am Arbeitsort nach Wirt-
schaftsbereichen (2018-2022) 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Abbildung 4: Entwicklung der Arbeitslosenquote SGB II+III 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 
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Der Pendlersaldo von Menden ist negativ. Das bedeutet, dass mehr Menschen die Stadt 

verlassen, um an einem anderen Ort zu arbeiten, als gleichzeitig in die Stadt einpendeln, 

um in Menden zu arbeiten. Während im Jahr 2020 gut 7.000 Personen zur Arbeit nach 

Menden einpendelten, pendelten gleichzeitig 13.000 SVP-Beschäftigt aus der Stadt aus, 

womit der Pendlersaldo bei gut -6.000 Beschäftigten lag. Die engsten Pendlerverflechtun-

gen bestehen mit dem Nahbereich (vgl. Abbildung 5).  

Abbildung 5: Ein- und Auspendler sowie Saldo in Menden 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 
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Abbildung 6: Ein- und Auspendler sowie Saldo in Menden nach Orten mit 
höchstem Pendlervolumen (2021) 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Mit dieser Struktur ist die Bedeutung der Stadt Menden als Wohnstandort höher als die 

Bedeutung als Arbeitsplatzstandort, da in Menden mehr Menschen wohnen als dort 

gleichzeitig arbeiten. Dieses drückt sich in der Arbeitsplatzzentralität von unter 1 aus (0,7 

in Menden), welche die Zahl der Beschäftigten am Wohnort ins Verhältnis zur Zahl der 

Beschäftigten am Arbeitsort setzt.1 

 

Eine weitere wichtige Rahmenbedingung für den Wohnungsmarkt ist die Einkommenssi-

tuation vor Ort. Das Jahreseinkommen pro Haushalt lag in Menden im Jahr 2020 bei fast 

56.000 Euro und damit über dem Schnitt des Märkischen Kreises (54.000 Euro) und deut-

lich über dem Landesschnitt (50.000 Euro). Das Einkommen ist zudem seit 2011 in Men-

den gestiegen (+12 %). Dies entspricht der Entwicklung im Kreis (12 %), ist jedoch etwas 

weniger dynamisch als in Nordrhein-Westfalen insgesamt (+19 %). 

 

1  Eine höhere Bedeutung einer Kommune als Arbeitsort, denn als Wohnort äußert sich in einem Wert > 1. Dies bedeutet, 
dass mehr sozialversicherungspflichtig Beschäftigte dort arbeiten als wohnen. Umgekehrt bedeutet ein Wert < 1, dass 
mehr sozialversicherungspflichtig Beschäftigte dort wohnen als arbeiten. 
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Abbildung 7: Entwicklung des Jahreseinkommens pro Haushalt 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

2.2 Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt 

In der Stadt Menden lebten im Jahr 2021 insgesamt 52.096 Einwohner. Seit 2011 ist die 
Einwohnerzahl in Menden nahezu kontinuierlich gesunken. Nur im Jahr 2015 stieg sie im 
Zuge der Flüchtlingszuwanderung nach Deutschland nochmals an. Zwischen 2011 und 
2021 nahm die Einwohnerzahl jedoch um gut 2.200 Einwohner ab, was einem Rückgang 
von -4 % entspricht und insgesamt der Entwicklung im Märkischen Kreis entspricht. Auch 
in Hemer, Iserlohn und Fröndenberg ging die Einwohnerzahl zurück, wohingegen die Ein-
wohnerzahl in NRW insgesamt noch leicht zunahm (+2 %). 
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Abbildung 8: Entwicklung der Einwohner in Menden und im Vergleich  

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

In Menden leben im Vergleich zum Kreis und Nordrhein-Westfalen relativ weniger junge 
Erwachsene (18 bis unter 30 Jahre) und im Vergleich zum Land auch weniger Erwachsene 
im Alter zwischen 30 und 50 Jahren. Dafür ist der Anteil der älteren Einwohner im Alter 
von 65 Jahren und älter höher. Der Anteil der Älteren hat sich zudem in den letzten Jahren 
erhöht, während die Anteile der Altersklassen unter 50 Jahre zurückgingen. In der Konse-
quenz hat sich damit auch das Durchschnittsalter erhöht. 2021 lag dieses bei 46,3 Jahren 
und damit über dem Kreisdurchschnitt (45,3 Jahre). 
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Abbildung 9: Einwohner nach Altersklassen in Menden und im Märkischen 
Kreis sowie NRW im Vergleich  

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Ursächlich für den Rückgang der Einwohnerzahlen sind zum einen Sterbeüberschüsse, 
d. h. es sterben jährlich mehr Menschen in Menden als im selben Zeitraum geboren wer-
den. Zum anderen bestehen in der überwiegenden Zahl der Jahre gleichzeitig auch Wan-
derungsverluste, d. h. es ziehen mehr Menschen aus Menden fort als gleichzeitig zuzie-
hen. In Jahren mit Wanderungsgewinnen ist der Wanderungsüberschuss zudem meist 
nicht hoch genug, um die Sterbeüberschüsse zu kompensieren. In der Folge ging die Ein-
wohnerzahl zurück. Ausnahme bildet das Jahr 2015, wo der Wanderungsüberschuss in 
seiner Höhe die Sterbeüberschüsse mehr als kompensierte und die Zahl der Einwohner in 
Menden stieg. Ursächlich hierfür war die verstärkte Zuwanderung von Geflüchteten in 
dem Jahr. Ein Blick auf den Wanderungssaldo differenziert nach Deutschen und Auslän-
dern zeigt, dass Wanderungsgewinne ausschließlich bei der ausländischen Bevölkerung 
erzielt werden, während der Wanderungssaldo der deutschen Bevölkerung insgesamt in 
allen Jahren negativ ist.  

Ein ausdifferenziertes Bild ergibt sich beim Blick auf die Altersklassen und Nationalität. 
Während bei den jungen Erwachsenen (18 bis unter 30 Jahren) bei der ausländischen Be-
völkerung Wanderungsgewinne bestehen, wandern junge Deutsche dieser Altersklasse 
im Saldo ab, um ein Studium oder Ausbildung zumeist in einer größeren Stadt aufzuneh-
men. Wanderungsgewinne werden bei Familien (unter 18 Jahren und 30 bis unter 50 
Jahre) erzielt. In allen Beobachtungsjahren werden Wanderungsüberschüsse bei auslän-
dischen Familien erzielt. Bei den deutschen Familien haben sich die Wanderungen verän-
dert: Während in der Phase 2012-2016in Summe im Saldo deutsche Familien abwander-
ten, war der Wanderungssaldo in Summe der letzten 5 Jahre positiv, d. h. bei deutschen 
Familien gab es Wanderungsgewinne. Wanderungsverluste bestehen demgegenüber bei 
älteren deutschen Einwohnern. Sowohl der Wanderungssaldo der 50- bis unter 65-
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Jährigen als auch der 65-Jährigen und Älteren ist in der überwiegenden Zahl der Jahre 
negativ. Bei der ausländischen Bevölkerung gewinnt Menden bei der Altersklasse 50 bis 
unter 65 Jahre leicht durch Zuwanderung, während der Wanderungssaldo der 65-Jährigen 
und Älteren ebenfalls negativ ist. Ein Teil geht mit Beginn der Rente wieder zurück in die 
Heimatländer. 

Abbildung 10: Komponenten der Einwohnerentwicklung in Menden  

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 
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Abbildung 11: Wanderungssaldo in Menden nach Nationalität 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Abbildung 12: Wanderungssaldo in Menden nach Nationalität und Alter 
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Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

In Menden lebten im Jahr 2021 insgesamt rund 24.300 Haushalte. Während die Zahl der 
Einwohner in Menden zwischen 2011 und 2021 gesunken ist (-4 %) ist die Zahl der Haus-
halte noch sehr leicht gestiegen (0,7 %). Ursächlich hierfür war der Haushaltsverkleine-
rungsprozess. Das bedeutet, dass immer weniger Personen in einem Haushalt leben. Die 
durchschnittliche Haushaltsgröße ist somit leicht zurückgegangen und lag im Jahr 2021 
bei 2,19 Personen pro Haushalt.2 

 

 

2  Durchschnittliche Haushaltsgröße: zahl der Haushalte bezogen auf die Zahl der Einwohner nach Daten des Meldere-
gisters der Stadt Menden 
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Abbildung 13: Entwicklung Anzahl Haushalte und Haushaltsgröße in Menden 

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 

Abbildung 14: Einwohner in Neubauten nach Altersklassen in Menden 

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 
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Aus den geführten Experteninterviews geht hervor, dass besonders im Bereich der Einfa-
milienhäuser junge Familien derzeit die größte Nachfragegruppe in Menden stellen. Diese 
Erkenntnis deckt sich mit ausgewerteten Einwohnerdaten der Stadt Menden. Demnach 
sind 27,2 % der Einwohner, die seit 2018 in einen Neubau gezogen sind unter 18 Jahre alt. 
20,3 % sind zwischen 25 und 34 Jahre alt und 27,6 % sind im Alter von 35 bis 49. Für Per-
sonen über 65 Jahren liegt der Anteil bei 8,4 % (vgl. Abbildung 14).  

Junge Familien möchten sich in Menden den Traum von einem Einfamilienhaus erfüllen 
und sind diesbezüglich kompromissbereit, um ein bezahlbares Grundstück zu erwerben. 
Aufgrund des aktuell steigenden Zinsniveaus gestaltet sich die Finanzierung für viele junge 
Familien schwierig, wodurch die Nachfrage derzeit stockt. 

Im Bereich der Mietwohnungen sehen die Experten besonders bei Wohnungen mit mehr 
als 3 Zimmern eine hohe Nachfrage. Auch hier sind die Nachfrager vor allem junge Fami-
lien.  

Während junge Familien primär Randbereiche mit einer zugehörigen Grünfläche nachfra-
gen, liegt der Fokus von älteren Menschen vor allen auf zentralen Lagen im Stadtzentrum. 
Eine besonders hohe Nachfrage besteht nach barrierefreien Miets- oder Eigentumswoh-
nungen mit einer guten Anbindung an die Infrastruktur. Da viele Gebäude in Menden 
nicht über einen Aufzug verfügen, sind Erdgeschosswohnungen in zentralen Lagen beson-
ders gefragt. 

2.3 Angebot auf dem Wohnungsmarkt 

In der Stadt Menden gab es im Jahr 2021 insgesamt 26.940 Wohnungen. Mehr als die 
Hälfte der Wohnungen ist in Menden in Ein- und Zweifamilienhäusern zu finden (53 %) 
und gut zwei Fünftel der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhäusern (44 %). Die 
übrigen Wohnungen befinden sich in sogenannten Nichtwohngebäuden (3 %) sowie ein 
sehr kleiner Anteil in Wohnheimen (0,4 %).3 Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhäusern ist im Vergleich zum Kreis und Land leicht überdurchschnittlich. Die 
Hälfte der Wohnungen wird nach dem Zensus 2011 in Menden vermietet (50 %) und ein 
etwas geringerer Anteil vom Eigentümer selbst bewohnt (45 %). Ferienwohnungen spie-
len in Menden keine Rolle. Der Leerstand lag 2011 bei 5 % und damit auf dem Niveau des 
Kreises und geringfügig über dem Landesschnitt (4 %). Auch im Rahmen einer Exkursion 
vor Ort konnten stichprobenartig keine wesentlichen auffälligen Wohnungsleerstände 
identifiziert werden. Zudem berichtet die Stadtverwaltung, das ehemals vorhandene 
Leerstände zur Unterbringung von Flüchtlingen auf dem freien Wohnungsmarkt genutzt 
werden konnten. Wohnungleerstand spielt somit zurzeit in Menden keine wesentliche 
Rolle und wir perspektivisch im Zuge der weitere zurückgehenden Zahl an wohnungsnach-
fragenden Haushalten von Relevanz (vgl. Kapitel 2.7).  

Der Großteil der Wohnungen wurde in Menden, wie im Kreis und Land, nach 1949 bis 
Ende der 1970er-Jahre erbaut. Die Hälfte aller Wohnungen zählt zu dieser Baualters-
klasse. Im Vergleich gibt es in Menden etwas mehr Wohnungen, die in den 1980ern und 
1990ern gebaut wurden und dafür weniger Wohnungen aus der Zeit von vor 1949. Der 

 

3  5ŜǎǘŀǘƛǎΥ αGebäude, die überwiegend für Nichtwohnzwecke bestimmt sind (gemessen an der Gesamtnutzfläche). Zu 
den Nichtwohngebäuden zählen z. B. Anstaltsgebäude, Büro- und Verwaltungsgebäude, landwirtschaftliche Betriebs-
gebäude und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebäude, wie Fabrikgebäude, Hotels und dergleichen.ά 
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Wohnungsbestand ist damit geringfügig jünger als im Kreis und NRW, wobei der Neubau 
ab dem Jahr des Zensus 2011 hierbei unberücksichtigt bleibt. 

In Menden gibt es im Vergleich weniger kleine Wohnungen, d.h. insbesondere Wohnun-
gen mit unter 40 m² sowie zwischen 40 und unter 59 m². Demgegenüber gibt es mehr 
große Wohnungen ab 120 m², was auf den höheren Anteil an Ein- und Zweifamilienhäu-
sern zurückzuführen ist.  

Abbildung 15: Struktur des Wohnungsbestandes in Menden und im Vergleich 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Die Struktur des Wohnungsbestandes setzt sich auch bei den Baufertigstellungen der letz-
ten Jahre fort. Etwas mehr als die Hälfte der Wohnungen (53 %), die zwischen 2011 und 
2021 entstanden sind, waren Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern und gut ein 
Viertel aller Wohnungen entstand in Mehrfamilienhäusern (26 %). Die übrigen 

Märkische 

Kreis
NRW

absolut Anteil Anteil Anteil

Wohnungen in EZFH 14.295 53% 44% 41%

Wohnungen in MFH 11.618 43% 51% 55%

Wohnungen in Wohnheimen 117 0,4% 0,6% 1,0%

Wohnungen  in NWG 910 3% 4% 3%

insgesamt 26.940 100%

Vom Eigentümer bewohnt 11.769 45% 43% 40%

Vermietet 13.216 50% 52% 56%

Ferien- und Freizeitwohnung 7 0,0% 0,2% 0,2%

Leer stehend 1.435 5% 5% 4%

insgesamt 26.427 100,0%

Vor 1919 2.461 9% 14% 11%

1919 - 1948 2.529 9,6% 10,0% 9,8%

1949 - 1978 13.146 50% 49% 51%

1979 - 1986 2.828 11% 10% 9%

1987 - 1990 869 3,3% 2,5% 2,6%

1991 - 1995 1.537 5,8% 5,0% 5,5%

1996 - 2000 1.673 6,3% 5,8% 5,9%

2001 - 2004 772 2,9% 2,6% 2,9%

2005 - 2008 459 1,7% 1,4% 2,1%

2009 und später 167 0,6% 0,6% 1,0%

insgesamt 26.441 100,0%

Unter 40 m² 833 3% 4% 5%

40 - 59 m² 3.965 15% 17% 18%

60 - 79 m² 6.569 25% 27% 26%

80 - 99 m² 5.291 20% 20% 18%

100 - 119 m² 3.704 14% 12% 12%

120 - 139 m² 2.840 11% 10% 10%

140 - 159 m² 1.515 6% 5% 6%

160 - 179 m² 750 3% 2% 3%

180 - 199 m² 387 1% 2% 2%

200 m² und mehr 581 2% 2% 2%

insgesamt 26.435 100,0%

Baualter (2011)

Wohnungsgrößen (2011)

Menden

Gebäudestruktur (2021)

Wohnnutzung (2011)
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fertiggestellten Wohnungen entstanden in Nichtwohngebäuden bzw. durch Baumaßnah-
men im Bestand.  

Abbildung 16: Struktur des Wohnungsbestandes in Menden und im Vergleich 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Wurde in Menden im Vergleich in den vergangenen Jahren viele Wohnungen gebaut? Zur 
Beantwortung der Frage kann die Bauintensität betrachtet werden, bei der die Zahl der 
fertiggestellten Wohnungen ins Verhältnis zur Einwohnerzahl gesetzt wird.  

In Menden wurden zwischen 2011 und 2021 mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
häusern gebaut als insgesamt im Kreis sowie in Hemer und Iserlohn. In Fröndenberg und 
auch in Nordrhein-Westfalen war die Bauintensität jedoch im Bereich der Wohnungen in 
Ein- und Zweifamilienhäusern wesentlich höher. In den letzten 5 Jahren ist die Bautätig-
keit in diesem Segment leicht angestiegen. Wesentlich geringer ist die Bauintensität bei 
Wohnungen in Mehrfamilienhäuser in Menden. Zudem kam es hier zu keiner Ausweitung 
der Bautätigkeit in den letzten 5 Jahren. Im Märkischen Kreis und den ausgewählten Nach-
barkommunen liegt die Bauintensität im Segment der Mehrfamilienhäuser auf einem mit 
Menden vergleichbaren Niveau, nur in Hemer wurden wesentlich mehr Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern je 1.000 Einwohner fertiggestellt. Auch in NRW ist die Bauintensität 
in diesem Segment im Vergleich insgesamt wesentlich höher.  
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Abbildung 17: Bauintensität: Wohnungen in Ein -und Zweifamilienhäusern 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

Abbildung 18: Bauintensität: Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 

 

Quelle: empirica-regio, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2023, Datenlizenz 
by-2-0 empirica 

In den geführten Experteninterviews wurde wiederholt der Mangel an verfügbaren barri-
erefreien Wohnungen in zentraler Lage betont. Ältere Personen suchen verstärkt nach 
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barrierefreien Eigentumswohnungen im Zentrum und ziehen schlussendlich in eine Miet-
wohnung, da es keine geeigneten Eigentumswohnungen auf dem Markt gibt.  

Zudem fehlt es laut den lokalen Wohnungsmarktexperten an Wohnungen mit 4 oder 5 
Zimmern für junge Familien zur Miete in Menden. Die Anzahl der Zimmer ist dabei ent-
scheidender als die Größe der Wohnung. 

2.4 Immobilienpreise  

Das Verhältnis von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt drückt sich unter 
anderem auch im Preis und der Preisentwicklung aus. Eine Mietwohnung wurde in Men-
den im Jahr 2022 im Median für 6,70 Euro pro Quadratmeter im Bestand angeboten 
(netto/kalt). Der Angebotspreis liegt damit leicht über dem Schnitt des Märkischen Krei-
ses (6,50), aber deutlich unter dem Landesschnitt von 8,40 Euro pro Quadratmeter. Die 
Preise sind in Menden seit 2012 nahezu kontinuierlich gestiegen (+30 %). Die Entwicklung 
entsprach der im Märkischen Kreis insgesamt (+30 %). In NRW stiegen die Angebotspreise 
im Bestand noch etwas stärker (+40 %). 

Abbildung 19: Angebotsmieten im Bestand  

 

Quelle: empirica regio, Datenbasis: VALUE Marktdaten  empirica 

Demgegenüber stiegen die Angebotspreise im Segment der Eigentumswohnungen we-
sentlich stärker. Im Bestand wurden Eigentumswohnungen im Jahr 2022 in Menden für 
rund 2.050 Euro pro Quadratmeter im Median angeboten, was einer Preissteigerung von 
87 % gegenüber 2012 bedeutet. Im Kreis insgesamt war der Angebotspreis mit 1.800 Euro 
pro Quadratmeter geringer und stieg etwas weniger stark (80 %). Im Landeschnitt war die 
Preissteigerung nochmals wesentlich stärker, da sich die Preise hier mehr als verdoppel-
ten (+115 %). 
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Abbildung 20: Angebotspreise von Eigentumswohnungen im Bestand  

 

Quelle: empirica regio, Datenbasis: VALUE Marktdaten  empirica 

Ein- und Zweifamilienhäuser wurden in Menden zum Anfang des Jahres 2023 im Median 
für 295.000 Euro angeboten. Der Angebotspreis lag damit auf dem Niveau des Kreises. In 
NRW lag der Angebotspreis im Schnitt mit 390.000 nochmals wesentlich höher. Die Preise 
sind in Menden 2022 erstmals gesunken. Diese Entwicklung hat sich auch Anfang des Jah-
res 2023 weiter fortgesetzt, so dass der Angebotspreis gegenüber 2021 um rund 1,7 % 
zurückgegangen ist. Im Kreis war der Preisrückgang in dieser Phase noch etwas moderater 
(-0,3 %). In NRW sind die Preise insgesamt weiter gestiegen (+2,6 %) allerdings ebenfalls 
mit einer Delle in 2022. Gegenüber 2012 liegen die Angebotspreise aber weiterhin deut-
lich über dem Ausgangsniveau.  
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 Abbildung 21: Angebotspreise von Ein -und Zweifamilienhäusern im Bestand  

 

Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Darstellung  empirica 

In Menden wurden in den letzten drei Jahren im Schnitt 35 Baugrundstücke für den indi-
viduellen Wohnungsbau, d. h. für die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern, ver-
kauft. Die Verkaufsintensität ς verkaufte Baugrundstücke in Relation zur Einwohnerzahl ς 
ist damit im regionalen Vergleich relativ gering. Gleichzeitig hat Menden mit Hemer das 
höchste Preisniveau im regionalen Vergleich.  
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Abbildung 22: Verkaufszahlen und Preis für Baugrundstücke für den individu-
ellen Wohnungsbau in Menden und der Region  

 

 

Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Märkischen Kreis, eigene Berechnungen  empirica 

Ist in der Zusammenschau der Wohnungsmarkt in Menden als angespannt zu bezeichnen? 
Nach dem Landesgutachten des Ministeriums für Heimat, Kommunales, Bau und Digitali-
sierung des Landes Nordrhein-Westfalen (2022) zur Bestimmung von Gebieten mit einem 
angespannten Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen zählt Menden nicht zu den ange-
spannten Wohnungsmärkten. Sowohl der Angebotspreis für Mietwohnungen (2021) war 
im landesweiten Vergleich geringer und ist nicht in dem Maße seit 2017 gestiegen, wie in 
anderen Regionen. Außerdem war auch der Baulandpreis (2020) im landesweiten Ver-
gleich niedriger. Diese Indikatoren wurden zur Bestimmung der angespannten Märkte zu-
grunde gelegt.  
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Abbildung 23: Kulisse angespannte Wohnungsmärkte gemäß § 201a BauGB 

 

Quelle: Gutachten zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt in Nordrhein-
Westfalen empirica 

2.5 Fokus: preiswertes Wohnungsmarktsegment  

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf ein preis-
wertes Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwächeren Haushal-
ten zählen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere 
Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieher 
von Leistungen nach dem SGB II (Arbeitslosengeld II/Sozialgeld) und SGB XII (Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie Bezieher 
von Wohngeld. Wohngeld können Haushalte beantragen, die eine im Wohngeldgesetz 
(WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht überschreiten. 

Der Großteil der Transferleistungshaushalte in Menden bezieht Leistungen nach dem 
SGB II (59 %). Gut ein Viertel der Transferhaushalte erhält Leistungen nach dem SGB XII 
(26 %). Hierzu zählen in diesen Fällen Haushalte, die Hilfe zum Lebensunterhalt außerhalb 
von Einrichtungen beziehen (HLU) sowie Haushalte mit Grundsicherung im Alter und bei 
Erwerbsminderung. Wohngeldhaushalte (12 %) und Haushalte, die Leistungen nach dem 
Asylbewerberleistungsgesetz (3 %) erhalten, machen einen kleineren Anteil an den Trans-
ferleistungshaushalten aus.  
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Abbildung 24: Transferleistungsbezieher in Menden 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit, eigene Berechnungen empirica 

Zur Beurteilung, wie sich die Zahl der Transferleistungsbezieher entwickelt und wie die 
Anzahl im Vergleich zu bewerten ist, eignet sich die Mindestsicherungsquote. Die Min-
destsicherungsquote wird für alle Kommunen und weitere Gebietskörperschaften in 
NRW erfasst. Zu den Mindestsicherungsleistungen zählen die oben dargestellten Trans-
ferleistungen, unberücksichtigt bleibt hierbei das Wohngeld.4 Die Mindestsicherungs-
quote ist somit ein zusammengefasster Indikator und stellten der den prozentualen An-
teil der Empfänger von Mindestsicherungsleistungen an der Gesamtbevölkerung dar und 
bezieht sich nicht auf die Zahl der Haushalte. Die Mindestsicherungsquote war in den 
letzten Jahren geringer als im Märkischen Kreis und NRW. Sie ist seit 2016, wie im Kreis 
und NRW, kontinuierlich zurückgegangen. Im Jahr 2021 lag die Mindestsicherungsquote 
bei 7,7 %.  

 

4  Zu den sozialen Mindestsicherungsleistungen zählen folgende Hilfen: Gesamtregelleistung nach dem Zweiten Buch 
Sozialgesetzbuch (SGB II) "Grundsicherung für Arbeitsuchen-de"(Arbeitslosengeld II/ Sozialgeld), Hilfe zum Lebensun-
terhalt außerhalb von Einrichtungen nach dem Zwölften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII), Grundsicherung im Alter und 
bei Erwerbsminderung nach dem Zwölften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII), Regelleistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG). 

Art der Transferleistung (2021)
Anzahl  

Haushalte

Anteil an Transfer-

haushalten

Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II 1.680 59%

Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB XII* 736 26%

Wohngeldhaushalte 345 12%

Haushalte mit Leistungen nach Asylbewerberleistungsgesetz* 81 3%

Haushalte mit Trasnferbezug insgesamt 2.843 100%

Haushalte insgesamt* 24.200

Anteil Haushalte mit Transferbezug an allen Haushalten 12%

*Schätzung der Haushalte
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Abbildung 25: Transferleistungsbezieher in Menden 

 

Quelle: IT.NRW empirica 

Auf der Angebotsseite im preiswerten Segment stehen zum einen preisgebundene Woh-
nungen. Die Wohnungen unterliegen einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Von beson-
derem Interesse sind hierbei preisgebundene Mietwohnungen. Zum Bezug der Wohnun-
gen ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Einen Wohnberechtigungsschein er-
halten wiederum Haushalte, die eine bestimmte Einkommensgrenze nicht überschreiten. 
Nach Daten der NRW.Bank gab es im Jahr 2021 in Menden insgesamt 1.893 preisgebun-
dene Mietwohnungen. Der Anteil an allen Wohnungen im Geschoss lag damit bei 16,3 % 
und damit deutlich über dem Landesdurchschnitt (8,9 %). In Menden gibt es im Vergleich 
also relativ viele preisgebundene Mietwohnungen (vgl. Abbildung 26). 
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Abbildung 26: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am ge-
samten Wohnungsbestand in Gebäuden mit drei und mehr 
Wohnungen 2021 

 

 

Quelle: NRW.BANK empirica 

Die NRW.Bank hat in einer Modellrechnung ermittelt, wie sich die Zahl der preisgebunde-
nen Mietwohnungen zukünftig in den Kommunen in NRW entwickeln wird. Ausgehend 
vom aktuellen Bestand und unter Berücksichtigung der zukünftigen Bindungsausläufe 
wird der preisgebundene Mietwohnungsbestand in der Zukunft berechnet.5 Unberück-
sichtigt bleiben hierbei zukünftige Bewilligungen von preisgebundenen Mietwohnungen. 
Für in den vergangenen Jahren bewilligte, aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen 
wurde in den Berechnungen angenommen, dass diese innerhalb der nächsten zwei Jahre 
bezugsfertig werden. Nach der Modellrechnung wird es in Menden im Jahr 2035 noch 
insgesamt noch 940 preisgebundene Mietwohnungen geben. Der Bestand reduziert sich 
damit um die Hälfte (50,3 %). Der Rückgang liegt damit im Trend von NRW (-51,1 %).  

 

5  NRW.Bank (2022): Preisgebundener Wohnungsbestand 2021. αEinbezogen wurden alle bis Juni 2022 auf Basis des II. 
WoBauG, des WoFG beziehungsweise des WFNG geförderten Wohnungen. Der größte Teil der heutigen preisgebun-
denen Mietwohnungen wurde auf Basis des bis Ende 2001 geltenden II. WoBauG gefördert. Für diese Wohnungen 
gilt, dass die Dauer der Bindung der Darlehenslaufzeit entspricht. Für die ab 2003 geförderten Wohnungen gelten 
feste Bindungsdauern, die von der Darlehenslaufzeit unabhängig sind.ά 
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Abbildung 27: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands 
2021 bis 2035 

 

Quelle: NRW.BANK empirica 

Wie ist die Versorgung mit preisgebundenen Wohnungen zu bewerten? Hierzu kann der 
Anteil der preisgebundenen Wohnungen ins Verhältnis zum Geschosswohnungsbestand 
gesetzt und im Vergleich mit NRW bewertet werden. Danach gibt es im Vergleich in Men-
den aktuell relativ viele preisgebundene Mietwohnungen. Will man jedoch Aussagen dar-
über treffen, wie sich die zukünftige Versorgungssituation darstellt, kann man diese Be-
rechnung nicht anwenden, da die zukünftige Zahl der Wohnungen im Geschoss in Menden 
insgesamt nicht bekannt ist bzw. nur unter vielen Annahmen berechnet werden könnte. 
Zudem steht die Versorgung von Haushalten im Vordergrund und nicht der Anteil am 
Wohnungsbestand. Zielführender ist es deshalb, die Zahl der preisgebundenen Mietwoh-
nungen in Relation zu den Mieterhaushalten zu betrachten, um die Versorgungssituation 
zu bestimmen. Nach den Berechnungen von empirica gab es im Jahr 2021 insgesamt rund 
24.300 Haushalte in Menden, wovon nach dem Zensus 2011 gut 53 % Mieterhaushalte 
sind, was in etwa 12.800 Haushalten entspricht. Wird die Zahl von 1.893 preisgebunden 
Mietwohnungen auf die Zahl der Mieterhaushalte gelegt, lag die Versorgungsquote bei 
14,8 %. Wird diese Berechnung für das Jahr 2035 vorgenommen, wird die Versorgungs-
quote bei einer Zahl von gut 11.800 Mieterhaushalten und 940 preisgebundenen Miet-
wohnungen bei 7,9 % liegen, sofern keine zusätzlichen preisgebundenen Wohnungen ge-
schaffen werden. Setzt man sich das Ziel, die Versorgungsquote auf dem Niveau von 
14,8 % zu belassen, wären insgesamt zusätzliche 810 preisgebundene Mietwohnungen 
mit Blick auf 2035 notwendig. Die preisgebundenen Mietwohnungen sollten im Bestand 
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geschaffen bzw. erhalten werden. Dies macht auch ein Blick auf die prognostizierten Neu-
baubedarfe im Geschoss deutlich.  

Abbildung 28: Versorgungsquote und Bedarf an preisgebundenen Mietwoh-
nungen zur Aufrechterhaltung der Versorgungsquote 

 

Quelle: NRW.BANK empirica 

Ein Teil des preiswerten Segments wird neben den preisgebundenen Mietwohnungen 
durch frei finanzierte Wohnungen abgedeckt. Definitorisch kann üblicherweise das untere 
Drittel der am Markt angebotenen Wohnungen zum preisgünstigen Segment gezählt wer-
den. Im Jahr 2021 wurden in Menden Wohnungen des unteren Drittels zu einem Preis von 
6,30 Euro/m² angeboten. Im Jahr 2012 lag die entsprechende Preisschwelle noch bei 
4,90 Euro/m². Die Preise sind demnach gestiegen. Als Referenzwert kann zudem aber 
auch die Fördermiete von 6,00 Euro der NRW.Bank herangezogen werden, für die geför-
derte preisgebundene Wohnungen im Jahr 2021 im Neubau angeboten werden durften. 
Für diesen Preis wurde etwa ein Fünftel aller Wohnungen in 2021 auf dem Markt in Men-
den angeboten (23 %). Im Jahr 2012 lag die Fördermiete bei 4,85 Euro und für diesen Preis 
wurden anteilig damals etwas mehr Wohnungen angeboten (27 %). Das Angebot ist im 
frei finanzierten preisgünstigen Segment somit etwas zurückgegangen. Zum Vergleich: In 
einigen Großstädten in NRW mit angespannten Märkten liegt der Anteil deutlich im ein-
stelligen Prozentbereich.  

2021 2035

Haushalte 24.271 22.438

Mieterhaushalte* 12.815 11.847

preisgebundene Mietwohnungen 1.893 940

Versorgungsquote 14,8% 7,9%

Ziel: konstante Versorgungsquote 14,8%

notwendige Zahl an preisgebunden Mietwohnungen 1.750

zusätzlicher Bedarf an preisgebunden Mietwohnungen 810
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Abbildung 29: Preisspanne der Angebotsmieten in Menden 

 

Quelle: VALUE Marktdaten, NRW.Bank, eigene Berechnungen empirica 

2.6 Kleinräumige Perspektive auf dem Wohnungsmarkt  

Wie ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt in Menden in kleinräumiger Perspektive? 
Zur Beantwortung der Frage wurden auf Grundlage der verfügbaren Daten Analysen auf 
Ebene der sogenannten IKEK-Quartiere vorgenommen. Die Quartiere wurden im Rahmen 
der Erstellung des Integrierten kommunalen Entwicklungskonzeptes (IKEK) verwendet. 
Danach wird Menden in 20 Ortsteile differenziert. Die Ortsteile haben dabei eine Einwoh-
nerzahl von 99 Einwohnern (Lürbke) bis 7.586 Einwohnern (Platte-Heide/Liethen). Die Ge-
biete unterschieden sich von den Lageparametern in unterschiedlichen Abstufungen: In-
nenstadt, Stadtrand und eigenständiger Siedlungskörper. Auch bei der Ausprägung der 
Wohnbebauung gibt es in Abhängigkeit der Lageparameter deutlich Unterschied. So gibt 
es Ortsteile, die deutlich durch Ein- und Zweifamilienhäuser geprägt werden (z. B. Lürbke, 
Oesbern oder Halingen) und umgekehrt Gebiete, die einen höheren Anteil an Geschoss-
wohnungsbau haben (Menden Mitte/Am Papenbusch). Ziel der Datenanalyse war es, Ort-
steile/Quartiere im Sinne von Handlungsräumen zu identifizieren, die einen gleichen 
Handlungsbedarf in Bezug auf den Wohnungsmarkt aufweisen. Die anhand der für Men-
den verfügbaren Daten ableitbaren Handlungsbedarfe sind: demografisch überalterte 
Quartiere/Ortsteile, Quartiere mit demografischen Schrumpfungstendenzen, Quartiere 
mit einer herausgehobenen Funktion bei der sozialen Wohnraumversorgung, Quartiere 
mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe. Zur Identifizierung wurden die nach-
folgenden Indikatoren verwendet: 

¶ demografische Schrumpfungstendenzen: Entwicklung der Einwohnerzahl in den 
Jahren 2018 bis 2022 in Prozent 

¶ demografische Überalterung: Anteil der Einwohner im Alter von 65-Jahren und 
älter (2022) 

¶ soziale Wohnraumfunktion: Anteil der Sozialwohnungen an allen Sozialwohnun-
gen in Menden (2023) 
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¶ energetische Sanierungsbedarfe: überdurchschnittlicher Energiebedarf im Ver-
gleich zur Gesamtstadt (2023) 

Gebiete/Ortsteile, die jeweils einen im Vergleich zur Gesamtstadt überdurchschnittlichen 
Anteil (Alter der Einwohner, Sozialwohnungen, Energieverbrauch) bzw. unterdurch-
schnittliche Entwicklung (Einwohnerentwicklung) hatten, wurden dabei als Handlungs-
räume identifiziert. Zur Bestimmung der Energieverbrauchswerte wurden Informationen 
zum Baualter der Gebäude mit durchschnittlichen Energieverbrauchswerten nach Baual-
tersklassen zusammengespielt. Die Werte berücksichtigen dabei nicht, ob ein Gebäude 
bereits saniert wurde oder nicht, so dass der Indikator nur theoretische Hinweise auf ei-
nen energetischen Sanierungsbedarf liefert.6 

Abbildung 30: Daten und Indikatoren auf Quartiers-/ Ortsteilebene  

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 

Quartiere mit Schrumpfungstendenzen sind überwiegend in den Ortslagen zu finden. Dies 
gilt auch für Quartiere mit einer demografischen Überalterung. Einen höheren Anteil ha-
ben hier zudem die Quartiere Lahrfeld und Menden-Mitte, wobei in Mitte viele Senioren-
wohnheime liegen, die den Anteil der älteren Einwohner deutlich erhöhen. Die Quartiere, 
mit einer herausgehobenen Funktion beim sozialen Wohnraum, sind die von der Einwoh-
nerzahl größeren Ortsteile in Menden. Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanie-
rungsbedarfe sind Quartiere mit einem höheren Anteil an Gebäuden, die in den 

 

6  Zu Grunde gelegt wurden hierbei der Heizenergieverbrauch nach Baualtersklassen. Siehe https://www.wohnge-
baeude.info/  

absolut %

Halingen 1.775 -39 -2,1% 25% 1% 98

Bösperde/Holzen/Landwehr 6.451 0 0,0% 21% 9% 97

Schwitten 2.602 115 4,6% 24% 1% 96

Brockhausen/Barge/Werringsen 367 -24 -6,1% 26% 0% 101

Am Papenbusch 5.195 -74 -1,4% 19% 13% 96

Menden-Nord 3.275 15 0,5% 23% 5% 101

Platte-Heide/Liethen 7.586 -49 -0,6% 24% 25% 100

Lahrfeld 2.016 10 0,5% 25% 3% 103

Menden-Mitte 7.414 32 0,4% 30% 18% 101

Horlecke 2.882 -74 -2,5% 22% 4% 101

Rauherfeld 994 -2 -0,2% 22% 3% 104

Hüingsen 2.577 13 0,5% 23% 2% 101

Lendringsen 7.445 100 1,4% 25% 15% 101

Berkenhofskamp 1.795 -70 -3,8% 22% 2% 102

Oesbern 494 6 1,2% 21% 0% 101

Lürbke 99 8 8,8% 23% 0% 101

Oberrödinghausen 476 25 5,5% 23% 0% 102

Böingsen 110 3 2,8% 25% 0% 101

Asbeck 160 14 9,6% 21% 0% 101

Ostsümmern 234 -12 -4,9% 23% 0% 102

Stadt insgesamt 53.947 -3 -0,01% 24% 100
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wert - 

Index: 

Stadt = 100

Veränderung 

Einwohnerzahl 
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Nachkriegsjahren bis Mitte der 1970er-Jahre errichtet wurden. Gebäude dieser Altersklas-
sen haben im unsanierten Zustand in der Regel die höchsten Verbrauchswerte.  

Abbildung 31: Quartiere mit demografischen Schrumpfungstendenzen  

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 
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Abbildung 32: demografisch überalterte Quartiere  

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 

Abbildung 33: Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraum-
funktion  

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 
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Abbildung 34: Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe 

 

Quelle: Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica 

2.7 Nachfrageprognose: Bevölkerungs-, Haushalts- und Wohnungsnachfrage-

prognose 

2.7.1 Bevölkerungsprognose 

Methodik 

Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-Bevölkerungsprognosemodell (vgl. 
Abbildung 35) nach dem sog. Komponentenmodell. Dabei wird unter Berücksichtigung 
der drei Komponenten Fertilität, Mortalität und Wanderungen die Bevölkerung in einem 
Gebiet fortgeschrieben, indem zur Ausgangsbevölkerung im Betrachtungsraum am Ende 
eines Jahres x die Zahl der Geburten sowie die nach Altersjahren differenzierten Zuwan-
derungen des Jahres x+1 addiert und die nach Altersjahren differenzierten Sterbefälle und 
Fortwanderungen des Jahres x+1 subtrahiert werden.  



Wohnbauflächenpotenziale   32 

 empirica 

Abbildung 35: Methodik der Bevölkerungsvorausberechnung 

 

Quelle: eigene Darstellung empirica 

Zentral für die Prognose ist die Festlegung von Annahmen über den zukünftigen Verlauf 
der Komponenten Fertilität, Mortalität und Mobilität. Um die Annahmen zu begründen, 
wird die Entwicklung von Geburten, Sterbefällen und Wanderungen in der Vergangenheit 
analysiert und Wahrscheinlichkeiten für zukünftige Ereignisse abgeleitet.  

Annahmen im Trendszenario 

Fertilität 

Für die zukünftige Fertilität und damit für die zukünftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukünftig in Menden le-
benden gebärfähigen Frauen, die Altersstruktur dieser Frauen und die altersspezifische 
Geburtenziffer. Diese ist die Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Alters-
gruppe in einem bestimmten Jahr. 

Für eine großräumige Bevölkerungsprognose, beispielsweise für die Bundesrepublik 
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die künftige Zahl der Frauen im gebärfähi-
gen Alter und ihre Altersstruktur bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in 
20 Jahren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute 5 Jahre alt. Die potenziellen 
Mütter in den nächsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit beispiels-
ǿŜƛǎŜ ǸōŜǊ ŘƛŜ ƪƻƳƳǳƴŀƭŜ aŜƭŘŜǎǘŀǘƛǎǘƛƪ ƻŘŜǊ ŘƛŜ .ŜǾǀƭƪŜǊǳƴƎǎŦƻǊǘǎŎƘǊŜƛōǳƴƎΣ αŀōzähl-
ōŀǊάΦ !ǳŦ ƭƻƪŀƭŜǊ 9ōŜƴŜΣ ǿƛŜ ŘŜǊ Gemeinde Menden, kann sich die Zahl potenzieller Müt-
ter, auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumuliert 
über die nächsten 20 Jahren noch signifikant ändern. Potenzielle Mütter, die ihre Kindheit 
in Menden verbringen, können in den nächsten Jahren die Gemeinde noch verlassen und 
ihre Kinder anderswo gebären. Andere Frauen werden hingegen nach Menden zuwan-
dern und in der Gemeinde Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Meldesta-
tistƛƪ ƴƛŎƘǘ αŀōȊŅƘƭōŀǊά ǎƛƴŘΦ 5ƛŜ DŜƴŀǳƛƎƪŜƛǘ ŘŜǊ tǊƻƎƴƻǎŜ ŘŜǊ DŜōǳǊǘŜƴ ƛǎǘ ƛƴ ŘƛŜǎŜƳ Cŀƭƭ 
nicht eine ausschließliche Funktion des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge 
der Treffsicherheit der Annahmen zu den räumlichen Bevölkerungsbewegungen (vgl. Aus-
führungen zu Wanderungen weiter unten).  

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder die in Menden lebenden 
Frauen gebären werden, ist die altersspezifische Geburtenziffer. Die altersspezifische Ge-
burtenziffer berechnet sich aus der Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Al-
tersgruppe in einem bestimmten Jahr. Beispielsweise lag die altersspezifische 



Wohnbauflächenpotenziale   33 

 empirica 

Geburtenziffer der 30-jährigen Frauen in Menden im Jahr 2020 bei 113. Gäbe es 1.000 
Frauen in Menden im Alter von 30 Jahren, hätten diese also 113 lebende Kinder zur Welt 
gebracht. 

In Prognoseräumen mit geringen Bevölkerungszahlen schwanken die jeweiligen Gebur-
tenziffern mitunter zufallsbedingt sehr stark. Zur Glättung dieser zufallsbedingten 
Schwankungen wurde für jedes Altersjahr jeweils der gleitende Durchschnitt aus den Ge-
burtenkennziffern der benachbarten Altersjahre berechnet und der Prognose zugrunde 
gelegt. Außerdem wurde der Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020 als Grundlage verwen-
det, um weitere zufallsbedingte Schwankungen auszuschließen (vgl. Abbildung 36). Im Er-
gebnis wurden folgende altersspezifische Geburtenziffern zugrunde gelegt, um die künf-
tige Zahl der Geburten in Menden zu prognostizieren: 

Abbildung 36: Altersspezifische Geburtenziffern in Menden, 2016-2020 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Die Tatsache, dass in den Altersjahren zwischen 22 und 30 die graue Kurve der Stadt Men-
den über der gelben Kurve von Nordrhein-Westfalen liegt, unterstreicht, dass die dort 
lebenden Frauen in diesem Lebensabschnitt mehr Kinder bekommen als im Landesdurch-
schnitt.  

Mortalität  

Die Zahl der Sterbefälle wird im empirica-Prognosemodell ermittelt, in dem jährlich die 
altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten über die Altersstruktur der Bevölkerung 
gelegt werden. Wie Abbildung 37 verdeutlicht, sind die Sterbewahrscheinlichkeiten in jun-
gen Jahren sehr gering und nehmen im Lebensverlauf nur langsam zu, bevor sie dann im 
höheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen. 

Allerdings haben zufällige Ereignisse wie Verkehrsunfälle oder untypisch schwere Krank-
heitsverläufe oft einen großen Einfluss auf die Sterbewahrscheinlichkeiten, gerade in 
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jungen Altersjahren. Stirbt beispielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem 
Verkehrsunfall, könnte sich in diesem Jahr eine erhöhte Sterbewahrscheinlichkeit in die-
sem Altersjahr von annähernd 10 % ergeben. Es wäre aber unsinnig, eine solche Mortali-
tätsrate in die Zukunft zu projizieren. Um solche stark zufallsbedingten Schwankungen 
auszuklammern, wurde für die Berechnung der künftigen Anzahl an Sterbefällen auf die 
weibliche und männliche Sterbetafel 2019/2021 des Landes Nordrhein-Westfalen zurück-
gegriffen.  

Für die Zukunft wird dabei angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei 
Geburt entsprechend den Annahmen der 15. Koordinierten Bevölkerungsprognose des 
Bundes und der Länder ansteigt.7 Bei den Frauen ist das bis 2040 ein Anstieg um 1,9 Jahre 
und bei den Männern um 2,4 Jahre. Diesen Anstieg wird bei der weiteren Berechnung 
durch eine Absenkung der Sterbewahrscheinlichkeit in allen Altersjahren berücksichtigt. 
Die verwendeten altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten für Männer und Frauen 
für das Ausgangs- sowie das Endjahr 2040 der Prognose sind in Abbildung 37 dargestellt. 

Abbildung 37: Sterbewahrscheinlichkeit von Männern und Frauen in Nord-
rhein-Westfalen 2019/21 und 2040 (prognostiziert) 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Wanderungsbewegungen 

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevölkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt 
schrumpft oder wächst, müssen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo würde die unterschied-
liche Altersstruktur zwischen Zu- und Fortwanderung unberücksichtigt bleiben. Ein 

 

7  Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022): Annahmen und Ergebnisse der 15. koordinierten Bevölkerungsvorausrech-
nung. Wiesbaden. 



Wohnbauflächenpotenziale   35 

 empirica 

solcher Unterschied führt zu einer Änderung der Altersstruktur der Wohnbevölkerung, 
die wiederum auf längere Sicht Auswirkungen auf die Fertilität und Mortalität hat.  

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwanderungen über Quoten (Anteil 
der Zu- bzw. Fortwanderungen von Personen eines Altersjahres an allen Personen des 
gleichen Altersjahres in der Herkunftsregion) und Anteile (Anteile der zuwandernden Per-
sonen aus dem Ausland nach Menden an allen Zuwanderungen aus dem Ausland nach 
Deutschland) berechnet. Sie werden, anders als in anderen Modellen, nicht auf Basis von 
Plausibilitätsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der Vorteil dieser Methodik 
liegt einerseits darin, dass sie die künftige demografische Entwicklung in den Herkunfts- 
und Zielregionen berücksichtigt. Außerdem werden auf diese Weise mögliche Verände-
rungen in der Zukunft auf Basis empirischer Verläufe in der Vergangenheit transparenten 
und verständlich dargestellt.  

Das Problem bei der Abschätzung künftiger Zu- und Fortwanderungen besteht zum einen 
im hohen Einfluss von externen Schocks auf das Zuwanderungsgeschehen aus dem Aus-
land nach Deutschland. Die Krisen im Nahen und Mittleren Osten sowie in Teilen von Af-
rika und das damit implizierte Wachstum an Zuwanderungen geflüchteter Menschen ins-
besondere in den Jahren 2015 und 2016 war ein solcher exogener Schock, der nicht prog-
nostizierbar war. Die Covid-19-Pandemie ab dem Jahr 2020 stellt einen weiteren Schock 
dar, ebenso wie der russische Überfall auf die Ukraine und die folgende Fluchtzuwande-
rung von mehr als einer Million Ukrainern nach Deutschland. Die Annahmen zum künfti-
gen Wanderungsgeschehen der Stadt Menden abstrahieren vollständig von exogenen 
Schocks und deren möglichen Wirkungen auf die Zu- oder Fortwanderung. 

Zum anderen sind die zu ermittelnden Zu- und Fortzugsquoten das Ergebnis des Zusam-
menspiels von einer Vielzahl struktureller Parameter, wie Präferenzen bei der Wohn-
standortwahl, der relativen Position von Menden als Wohnstandort im Märkischen Kreis 
und der lokalen Verfügbarkeit von Bauland und Wohnraum. Bei der Berechnung von Zu- 
und Fortzugsquoten wird implizit angenommen, dass sich diese Parameter nicht ändern 
werden. Tun sie es doch, dann müssen auch die entsprechenden Quoten angepasst wer-
den, um das künftige Wanderungsgeschehen zu approximieren.  

Die sich aus den Fortwanderungen der vergangenen Jahre ergebenden Fortzugsquoten in 
Menden zeigen, dass die Abwanderung zwischen verschiedenen Altersklassen stark 
schwankt. Sie ist zwischen 19 und 29, also der Lebensphase des Ausbildungsbeginns bzw. 
Berufseinstiegs, mit bis zu 14 % am höchsten. Demgegenüber ist bei Familien, also Perso-
nen im Jugendalter und in den Altersjahren ab 45 kaum Fortzug zu verzeichnen. Die Fort-
zugsquoten scheinen in den letzten Jahren konstant gewesen zu sein. Deswegen wird der 
gesamte Zeitraum zwischen 2011 und 2021 (ohne 2015 und 2016 wegen Sondereffekten 
der Fluchtzuwanderung) für die Berechnung der in der Prognose verwendeten Fortzugs-
quoten verwendet. 
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Abbildung 38: Durchschnittliche Fortzugsquoten in Menden, 2011 ς 2021, 
ohne 2015 & 2016  

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Der Zuzug nach Menden im Zeitraum 2011-2021 (ohne 2015 und 2016) stammte mit 
knapp 65 % zum größten Teil aus dem direkten Umland der Stadt (42 %)8 sowie dem rest-
lichen NRW (23 %). Zudem kam ein Viertel der Zuzüge aus dem Ausland, während die 
restlichen zehn Prozent aus dem restlichen Deutschland zugezogen sind. Ähnlich wie die 
Fortzugsquoten sind auch die Zuzugsquoten in Menden mit Ausnahme der Jahre 2015 und 
2016 weitestgehend konstant geblieben, so dass auch hier als Stützzeitraum die Jahre 
2011-2021 (ohne 2015 und 2016) herangezogen werden. Seit Beginn des Krieges in der 
Ukraine kamen im Jahr 2022 über eine Million Geflüchtete aus dem Land nach Deutsch-
land. Diese erhöhte Zuwanderung wird bei der Prognose der künftigen Auslandszuwan-
derung berücksichtigt (siehe der schwarze Balken im Jahr 2022 in Abbildung 39). Es ergibt 
sich der folgende prognostizierte Zuzug: 

 

8  Das Umland setzt sich zusammen aus dem Märkischen Kreis, dem Hochsauerlandkreis sowie dem Landkreis Soest. 
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Abbildung 39: Prognostizierter Zuzug nach Menden im Trendszenario, 2022-
2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Ergebnisse 

Wie im vorherigen Kapitel bereits angerissen, liegt dem Trendszenario die Annahme zu-
grunde, dass sich die strukturellen Parameter in Menden künftig nicht verändern. Diese 
Parameter umfassen etwa die relative Attraktivität von Menden als Wohnstandort, das 
verfügbare Arbeitsplatzangebot in der Region, die Verfügbarkeit von Bauland und die ge-
opolitische und konjunkturelle Großwetterlage. Verändern sie sich nicht, bilden die ge-
troffenen Annahmen zur künftigen Entwicklung der Bevölkerungskomponenten (Gebur-
ten, Sterbefälle und Wanderungen) deren tatsächliche Entwicklung akkurat ab.  

Einwohnerzahl geht von 2022 bis 2040 kontinuierlich zurück  

Bereits zwischen 2011 und 2021 ist die Bevölkerung in Menden jedes Jahr zurückgegan-
gen (mit Ausnahme eines Anstiegs in 2015 im Zuge der erhöhten Fluchtzuwanderung). 
Insgesamt ist die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum von 55.156 auf 53.210 Personen, und 
damit um 4 % gesunken.  

Im Ergebnis der hier getroffenen Annahmen setzt sich dieser Rückgang bis 2040 kontinu-
ierlich fort. Zwar steigt die Einwohnerzahl im Jahr 2022 aufgrund der erhöhten Zuwande-
rung aus der Ukraine leicht an, sinkt jedoch im Anschluss stetig ab und liegt 2040 mit rund 
47.800 Einwohnern 10 % unterhalb des Niveaus von 2021. Ursache hierfür ist, dass Men-
den die Verluste in der natürlichen Entwicklung auch in Zukunft nicht durch Wanderungs-
gewinne kompensieren kann. Bereits in den letzten fünf Jahren starben in Menden jedes 
Jahr rund 200 Menschen mehr als geboren wurde. Dieser Sterbeüberschuss wird bis zum 
Jahr 2040 auf ca. 360 Menschen ansteigen. Wie in der Vergangenheit kann Menden die-
sen negativen natürlichen Saldo auch künftig nicht durch den Wanderungssaldo ausglei-
chen. Zwar werden jedes Jahr mehr Menschen zu- als fortziehen. Die 
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Wanderungsgewinne erreichen jedoch, abgesehen von 2022, in keinem Jahr das Niveau, 
das nötig wäre, um den Rückgang der Bevölkerung zu stoppen (vgl. Abbildung 40). 

Abbildung 40: Prognostizierte Bevölkerungsentwicklung in Menden im 
Trendszenario 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Bereits 2022 hat IT.NRW eine Bevölkerungsvorausberechnung aller Landkreise und kreis-
freien Städte in Nordrhein-Westfalen veröffentlicht. Diese basiert auf dem Bevölkerungs-
stand vom 1. Januar 2021.9 Wie Abbildung 41 zeigt, zeichnet auch die Vorausberechnung 
von IT.NRW einen kontinuierlichen Rückgang der Bevölkerung in Menden auf. Im Unter-
schied zur Prognose von empirica ist dort jedoch nicht die starke Zuwanderung aus der 
Ukraine im Jahr 2022 enthalten. 

 

9  https://www.it.nrw/bevoelkerungsvorausberechnung-nrw  

https://www.it.nrw/bevoelkerungsvorausberechnung-nrw
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Abbildung 41:  Bevölkerungsprognose von empirica & IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Heterogene Bevölkerungsentwicklung in verschiedenen Altersgruppen 

Natürlich heißt die insgesamt schrumpfende Einwohnerzahl in Menden nicht, dass sich 
die Bevölkerung künftig in allen Altersgruppen gleichermaßen entwickelt. Durch die Alte-
rung der Bevölkerung und altersspezifische Wanderungstrends kommt es in den nächsten 
20 Jahren zu deutlichen Verschiebungen der Altersstruktur. Zum Teil könnten diese Ent-
wicklungen infrastrukturelle Herausforderungen mit sich bringen, auf die sich die Stadt 
Menden vorbereiten sollte. 

Die Zahl der Familien in Menden ist seit 2013 stetig gewachsen. Dieses Wachstum setzt 
sich kurzfristig fort, wenn auch in deutlich abgeschwächter Form. So steigt die Zahl der 
Kinder zwischen 0 und 6 Jahren bis 2024 um 2 % und die der Einwohner zwischen 30 und 
44 um 1 % an (siehe die gelbe und orange Linie in Abbildung 42). Je nach aktueller Auslas-
tung der Betreuungsinfrastruktur könnte hierdurch kurzfristig ein leicht erhöhter Bedarf 
an Betreuungsmöglichkeiten für Kinder zwischen 0 und 6 Jahren entstehen. Bis 2040 geht 
jedoch sowohl die Zahl der Kinder zwischen 0 und 6 Jahren als auch die der 30- bis 44-Jäh-
rigen deutlich zurück und wird bei beiden Gruppen um nahezu 20 % unterhalb des Wertes 
von 2021 liegen. Langfristig werden also weniger Betreuungskapazitäten als heute benö-
tigt.  

Durch die in den letzten Jahren stetig gestiegene Zahl an Kindern zwischen 0 und 6 Jahren 
steigt bis 2031 zudem die Zahl der Kinder im schulpflichtigen Alter (also zwischen 6 und 
17 Jahren) an. Bis 2040 sinkt jedoch auch ihre Zahl auf ein Niveau unterhalb von 2021. 
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Abbildung 42:  Prognostizierte Entwicklung von Familien und Kindern in der 
Stadt Menden 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Seit 2011 ist die Zahl der Senioren im Alter 80 Jahren und älter stetig um knapp 40 % an-
gestiegen. Bis 2028 wird diese Zahl um rund 10 % zurückgehen, da jetzt die kriegsbedingt 
schwach besetzten Jahrgänge zwischen 1944 und 1949 in die Altersgruppe hinein altern. 
Zwischen 2028 und 2040 wird die Zahl der Senioren im hohen Alter dann aber nochmal 
um 20 % ansteigen. Parallel dazu steigt die Zahl der Senioren zwischen 65 und 79 bis 2034 
um 32 %. Dieses Wachstum der älteren Bevölkerungsgruppen wird in vielerlei Hinsicht 
eine Herausforderung für die Stadt Menden darstellen. Insbesondere ist wichtig, dass 
diese Menschen ausreichend Wohnungen vorfinden, die ein selbstbestimmtes Wohnen 
im Alter in der gewohnten Umgebung ermöglichen. 

Gleichzeitig kann diese Herausforderung auch neue Chancen für Menden eröffnen. Denn 
wenn mehr ältere Haushalte frühestmöglich aus ihren bisherigen Häusern in barrierefreie 
Wohnungen umziehen, bietet dies neuen Wohnraum für Zuzugswillige oder für junge Fa-
milien, die sich ansonsten den Wunsch nach einem Eigenheim nicht erfüllen könnten. Dies 
kann den Entwicklungspfad der Bevölkerung in Menden verändern und dem stetigen 
Rückgang entgegenwirken. Im Trendszenario wird angenommen, dass der Generationen-
wechsel in den Wohnungsbeständen im gleichen Umfang und Tempo voranschreitet wie 
bisher.  
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Abbildung 43:  Prognostizierte Entwicklung von Familien und Kindern in der 
Stadt Menden 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

2.7.2 Haushaltsprognose  

Methodik  

Die zukünftige Haushaltsentwicklung in Menden ist von zentraler Bedeutung für die Woh-
nungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen, aber (noch) auswärtig wohnen-
den Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum in der 
Stadt aus.  

Die zukünftige Haushaltsentwicklung wird in hohem Maße von der Bevölkerungsentwick-
lung determiniert: Neben dem Niveau der Bevölkerung hat auch die Altersstruktur einen 
großen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter leben ten-
denziell in größeren Haushalten, während Menschen im Rentenalter üblicherweise zu 
zweit oder allein leben. Wenn die Bevölkerungszahl in einem Teilraum in Zukunft konstant 
bleibt, aber die Bevölkerung älter wird, dann steigt üblicherweise auch die Zahl der Haus-
halte in dem Teilraum trotz konstanter Bevölkerung. Solche Effekte der sich verändernden 
Zusammensetzung der Wohnbevölkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als de-
mografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-
Prognosemodell implizit berücksichtigt, weil die Bevölkerung jährlich gemäß der Haus-
haltsvorstandsquoten auf die Haushalte aufgeteilt werden. Eine Änderung der Alters-
struktur der Bevölkerung fließt so in die Haushaltsprognose ein.  

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Änderung der Haushalts-
struktur in Menden auch durch geänderte Präferenzen für Wohnformen und Zusammen-
leben verursacht. Beispiele für solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von 
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Großfamilien an allen Familien, höhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaft-
liche Individualisierung. In den letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhal-
tenden Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgröße in Deutschland und in Nord-
rhein-Westfalen beigetragen. Die Dynamik des Rückgangs hat sich in den letzten Jahren 
aber abgeschwächt. 

Ergebnisse 

Wie bereits beschrieben, geht die Einwohnerzahl in Menden bis 2040 stetig zurück. Für 
die Zahl der Haushalte ist jedoch die Entwicklung der haushaltsrelevanten Bevölkerung 
(Personen ab 15 Jahren) entscheidender. Ähnlich wie die Einwohner insgesamt nimmt 
auch die Zahl haushaltsrelevanten Bevölkerung künftig kontinuierlich ab. Dies führt zu ei-
nem Rückgang der Haushalte (vgl. Abbildung 44). 

Abbildung 44:  Entwicklung der Einwohner und der Zahl der Haushalte in Men-
den, 2021-2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Während die rückläufige Entwicklung der Bevölkerung und Haushalte bis 2035 nahezu pa-
rallel verläuft, sinkt die Bevölkerung langfristig bis 2040 stärker als die Zahl der Haushalte 
(vgl. Abbildung 45). Der Grund hierfür liegt darin, dass es langfristig weniger Familien- und 
deutlich mehr Seniorenhaushalte im Alter von 80 Jahren und älter in Menden geben wird 
(vgl. Abbildung 46). Senioren in diesem Alter bilden häufig Einpersonenhaushalte. 

Als Ergebnis der Haushaltsprognose bleibt die durchschnittliche Haushaltsgröße in Men-
den, die zwischen 2011 und 2021 von 2,29 auf 2,19 zurückgegangen ist, bis 2035 annä-
hernd konstant. Erst danach sinkt sie, aufgrund der höheren Zahl kleiner Seniorenhaus-
halte, nochmals auf 2,17 im Jahr 2040 ab (vgl. Abbildung 47). 
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Abbildung 45:  Entwicklung der Einwohner und der Zahl der Haushalte in Men-
den, indexierte Darstellung, 2021-2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Abbildung 46:  Entwicklung der Haushalte nach Altersgruppen in Menden, 
2021-2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 
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Abbildung 47:  Entwicklung der Haushaltsgröße in Menden, 2011-2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

2.7.3 Neubaunachfrageprognose 

Methodik  

Eine Umsetzung der Bevölkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus, 
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt 
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen 
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berücksichtigt, wodurch 
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Für das Basisjahr 2021 der 
hier vorgestellten Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus der 
Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. Eine eventu-
elle Veränderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird verursacht durch 
Veränderungen der Einwohnerzahlen, der Haushaltsgrößen und der Altersverteilung der 
Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen größere 
Haushalte eher Ein- oder Zweifamilienhäuser nach und sind ältere Haushalte eher kleine 
Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen. 

Aus dem Zusammenspiel all dieser Faktoren ergibt sich die Veränderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte. Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach 
Wohnungen. In schrumpfenden Regionen wie Menden besteht eine quantitative Zusatz-
nachfrage nicht, aber in der Realität wird auch in schrumpfenden Regionen ohne quanti-
tative Zusatznachfrage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht daraus, dass Wohn-
gebäude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt werden müssen bzw. 
daraus, dass die angebotenen Wohnqualitäten nicht (mehr) den Wohnpräferenzen der 
Nachfrager entsprechen (z. B. finden ältere Haushalte, die bereit sind, barrierefreien Neu-
bau zu erwerben oder zu mieten, keine altersgerechten Wohnungsangebote im Bestand). 
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Eine normative Festlegung eines Ersatzbedarfes ist aber schwierig, weil sich die mögliche 
Nutzungsdauer lokal sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhängt.  

Statt einer willkürlichen Auswahl einer Ersatzquote ist es zielführender, empirisch aus 
Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele Gebäude in der Vergangenheit mehr errichtet 
wurden, als aufgrund der rein quantitativen Nachfrage eigentlich benötigt wurden. Diese 
zusätzliche Komponente der Wohnraumnachfrage nennen wir qualitative Zusatznach-
frage. Mithilfe eines multivariaten Regressionsmodells haben wir errechnet, wie sich in 
der Vergangenheit die Bautätigkeit in Abhängigkeit des Bevölkerungswachstums und der 
Qualität des Gebäudebestandes entwickelt hat. Daraus lässt sich für Menden zielgenau 
prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der prognostizierten Bevöl-
kerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer Nachfrage und quali-
tativer Zusatznachfrage ergibt die künftige Neubaunachfrage. 

Ergebnisse 

Auf Grundlage der zuvor beschriebenen Methodik kommt die Nachfrageprognose für 
Menden zu folgendem Ergebnis:  

¶ Als Konsequenz der sinkenden Haushaltszahlen wird die Nachfrage nach 
Wohneinheiten (WE) in der Stadt Menden insgesamt künftig zurückgehen. Hier-
durch kommt es zu weiteren Wohnungsüberhängen bzw. -leerständen von in 
Summe (bis 2040) rund 2.300 WE. Davon entfallen auf Mehrfamilienhäuser rund 
1.300 WE und auf Ein- und Zweifamilienhäuser rund 1.000 WE. Eine quantitative 
Neubaunachfrage gibt es in Menden somit nicht.  

¶ Unter qualitativer Perspektive gibt es in Menden aber einen Zusatzbedarf im Um-
fang von 1.100 WE bzw. 59 WE pro Jahr, was einer jährlichen Ersatzquote von 
0,2 % im Zeitraum 2022-2040 entspricht.10 Von den 1.100 zusätzlich nachgefrag-
ten WE entfallen rund 770 auf Ein- und Zweifamilienhäuser sowie 340 auf Mehr-
familienhäuser (vgl. Abbildung 49). 

¶ Wird der qualitative Zusatzbedarf komplett durch Wohnungsneubau bedient, 
dann geht dieses gesamte Volumen (rund 1.100 WE) in den Wohnungsüberhang. 
Dies erhöht zusätzlich den Leerstand, der bereits durch die sinkende Einwohner- 
und Haushaltszahl bis 2040 rund 2.300 WE betragen wird. Es wäre jedoch falsch 
zu schlussfolgern, dass es keinerlei Neubau in Menden geben sollte. Denn dies 
würde nicht dazu führen, dass wohnungssuchende Haushalte in leerstehende 
Wohnungen in Menden ziehen, sondern sie würden die Stadt verlassen oder erst 
gar nicht zuziehen. Wichtiger ist es deshalb, Wohnungsnachfrager, die in der 
Stadt Menden Neubauqualitäten suchen, mit entsprechendem Wohnungsneu-
bau in der Stadt zu halten bzw. nach Menden zu ziehen. Nach der der Prognose 
wären dies im Maximum 1.100 WE. Das kann sowohl durch Wohnungsneubau als 
auch durch Modernisierung im Bestand erfolgen. Beim Wohnungsneubau ist zu-
dem zu unterscheiden, ob Abriss und Neubau erfolgt oder Neubau ohne Abriss, 
da dieses wiederum Einfluss auf den Leerstand hat, wie folgende Beispiele ver-
deutlichen: 

 

10  Dies entspricht dem Ersatzbedarf, der auch im Landesentwicklungsplan vom Land Nordrhein-Westfalen angegeben 
wird.  
vgl. https://landesplanung.nrw.de/system/files/media/document/file/20220915-lesefassung-lep.pdf, S. 50  

https://landesplanung.nrw.de/system/files/media/document/file/20220915-lesefassung-lep.pdf
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¶ Abriss von 10 WE und Neubau von 10 WE an gleicher Stelle=> qualitativer Neubau 
ohne Einfluss auf den Leerstand 

¶ Abriss von 10 WE und Neubau von 15 WE an gleicher Stelle => qualitativer Neubau 
und stadtweiter Leerstand steigt um 5 WE  

¶ Kein Abriss von 10 WE an einer Stelle und Neubau von 10 WE an anderer Stelle 
=> qualitativer Neubau und stadtweiter Leerstand steigt um 10 WE (vermutlich 
ziehen 10 Haushalte aus anderen Wohnungen in den Neubau) 

¶ Abriss von 100 WE am Stadtrand (potenzielle Leerstände, z. B. in drei Hochhäu-
sern) => qualitativer Neubau von 50 WE (z. B. Reihenhäuser) an gleicher Stelle 
und Leerstand sinkt um 50 WE 
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Abbildung 48: Wohnungsnachfragende Haushalte, 2021-20240  

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 

Abbildung 49:  Entwicklung des Zusatzbedarfs an Wohneinheiten, 2021-2040 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica 
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2.8 Bilanz: quantitative und qualitative Gegenüberstellung von Wohnungs-

nachfrage und Wohnbaupotenzialen  

In der Stadt Menden gibt es ein Wohnbauflächenpotenzial von 44 Hektar. Hierbei handelt 
es sich um Flächen, die einen rechtskräftigen Bebauungsplan aufweisen, sich in einem 
Umlegungsverfahren befinden und um Flächen, die sich nach Einordnung der Stadt für 
eine Wohnbebauung eignen. Zudem besteht in Menden noch ein Wohnbaupotenzial von 
rund 21 Hektar in Baulücken. Hierbei handelt es sich um Baulücken, die größer als 0,2 Hek-
tar sind und im Siedlungsflächenmonitoring der Bezirksregierung geführt werden. Das 
Wohnbauflächenpotenzial liegt somit insgesamt bei 65 Hektar.  

Die Bezirksregierung in Arnsberg setzt unterschiedliche Dichterkennwerte für Wohnbe-
bauungen an, d. h. wie viele Wohnungen auf einem Hektar Fläche (brutto) gebaut werden 
können. Als Unterscheidungskriterium wird die Einwohnerdichte herangezogen:11  

¶ Gering verdichtet: < 1000 EW/km² Siedlungs- und Verkehrsfläche (20 WE/ha)  

¶ Verdichtet: >= 1000 EW/km² Siedlungs- und Verkehrsfläche (30 WE/ha)  

¶ Hochverdichtet: >= 100.000 Einwohner (Oberzentrum Siegen) (40 WE/ha) 

Für die Stadt Menden ist demnach der Dichterkennwert von 20 Wohneinheiten je Hektar 
anzusetzen. Hiernach können auf dem Wohnbauflächenpotenzial von 65 Hektar insge-
samt gut 1.300 Wohnungen realisiert werden. Dem steht eine prognostizierte Neubau-
nachfrage (vgl. Kapitel 2.7.3) von gut 1.1000 Wohnungen gegenüber. Das Wohnbauflä-
chenpotenzial reicht also quantitativ aus, um die prognostizierte Nachfrage zu bedienen. 
Zudem sollten auch Bestandsflächen auf denen Abriss und Neubau stattfinden kann in 
den Fokus rücken, was den Flächenbedarf zusätzlich reduzieren würde. Unberücksichtigt 
bleibt bei der Gesamtbetrachtung jedoch die Mobilisierbarkeit der Flächen. Insbesondere 
bei Baulücken besteht oftmals nur eine geringe Verkaufsbereitschaft der Eigentümer. In 
einer anderen Studie konnte empirica beispielsweise ermitteln, dass in einer Stadt über 
10 Jahre 20 % der Baulücken aktiviert werden konnten. Werden solche Aspekte berück-
sichtigt, reduziert sich das verfügbare Wohnbauflächenpotenzial entsprechend. 

  

 

11  Quelle: Bezirksregierung Arnsberg (2020): Methoden zur Abschätzung von Siedlungsflächenbedarfen im Planungs-
raum Arnsberg 
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3. Konzeptioneller Teil  

Aus der Analyse wurden Handlungsbedarfe abgleitet, die sich auf dem Wohnungsmarkt 
in Menden ergeben. Aus dieser Grundlage wurde abgeleitet, welche Maßnahmen und In-
strumente in Menden zum Einsatz kommen sollten, um die Handlungsbedarfe anzugehen 
und in welcher Form die Maßnahmen geeignet sind, um strategische Zielvorstellungen zu 
erreichen. Das Set an Maßnahmen, welche formuliert wurden, fokussieren sich zum einen 
auf die Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt in Menden. Zum anderen werden Maßnah-
men für den Wohnungsbestand und die Wohnbauflächenentwicklung formuliert. Darüber 
hinaus werden auch Maßnahmen benannt, die für die kleinräumige Weiterentwicklung 
des Wohnungsmarktes in Menden von Bedeutung sind und die auf die Zusammenarbeit 
der Wohnungsmarktakteure vor Ort abzielen. Die identifizierten Maßnahmen und Instru-
mente wurden im Rahmen eines Workshops mit den lokalen Wohnungsmarktakteuren 
abgestimmt und ggf. modifiziert und ergänzt.  

Abbildung 50:  Übersicht: Maßnahmen und Instrumente zur Weiterentwick-
lung des Wohnungsmarktes in der Stadt Menden 

 

Quelle: eigene Darstellung empirica 

3.1 Maßnahmen für die Zielgruppe der Älteren 

3.1.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf  

In Menden leben im Vergleich zum Kreis und zu Nordrhein-Westfalen weniger junge Er-
wachsene (18 bis unter 30 Jahre) und der Anteil der älteren Einwohner im Alter von 
65 Jahren und älter ist im Vergleich höher. Zudem hat sich der Anteil der Älteren in den 
letzten Jahren erhöht (vgl. Abbildung 9) und der Anteil der Älteren wird nach der Prognose 
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auch zukünftig in Menden weiter ansteigen (vgl. Abbildung 43). Durch die steigende Zahl 
an Älteren wird auch die Nachfrage nach altengerechten Wohnungen in Menden und so-
mit der Bedarf an barrierefreien Wohnungen weiter steigen. Haushalte von Älteren be-
stehen aus einer oder zwei Personen, so dass kleinere Wohnungen nachgefragt werden. 
Nach Einschätzung der interviewten Experten besteht insbesondere ein Mangel an barri-
erefreien Wohnungen in zentraler Lage von Menden. Die teilräumlichen Auswertungen 
zeigen darüber hinaus, dass es innerhalb von Menden Quartiere gibt, die demografisch 
überaltert sind ς also der Anteil an älteren Einwohnern besonders hoch ist ς und somit 
hier eine gesonderte Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum bestehen dürfte.  

Daraus ergibt sich der Handlungsbedarf, dass altersgerechte und somit barrierefrei Woh-
nungen geschaffen werden. Dies kann zum einen über den Neubau von Wohnungen rea-
lisiert werden, jedoch nicht ausschließlich. Da Ältere oftmals in ihrem angestammten Um-
feld/Wohnung so lang wie möglich verbleiben möchten, sind zum anderen Anpassungen 
des Wohnungsbestandes notwendig. Zusätzlich fragen Ältere auch Wohnangebote nach, 
bei denen zusätzliche Serviceangebote den Alltag erleichtern, weshalb auch hier ein ent-
sprechender Bedarf besteht. Um die Handlungsbedarfe anzugehen und das strategische 
Ziel, das Wohnen für Ältere in Menden in allen Wohnformen zu ermöglichen, werden die 
folgenden Maßnahmen empfohlen:  

3.1.2 Maßnahme: Mobilisierung barrierefreier Neubauangebote 

Die Maßnahme hat zum Ziel, die Nachfrage nach barrierefreien Wohnformen im Neubau 
zu bedienen. Die Nachfrage im Neubau richtet sich vor allem auf barrierefreie Geschoss-
wohnungen im Eigentum oder als Mietwohnung in zentraleren Lagen sowie im geringen 
Umfang auf Bungalows. Der Begriff Zentralität zielt auf eine ausreichende Versorgungs-
infrastruktur im Umfeld ab, die von der größten Zielgruppe der Älteren nachfragt wird 
und fußläufig zu erreichen sein sollte. 

Beim Neubau von Mehrfamilienhäusern werden alle Neubauwohnungen altersgerecht er-
baut, weil die Landesbauordnung NRW (§ 49) vorgibt, dass alle Wohnungen im Geschoss 
(Gebäudeklasse 3 bis 5) im erforderlichen Umfang barrierefrei sein müssen.12 

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sollte die Realisierbarkeit entsprechender Gebäu-
degrößen im Geschoss immer mitgedacht werden. Die größte Nachfragegruppe der Älte-
ren stellt folgende Ansprüche an das Wohnumfeld: 

¶ Fußläufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung 

¶ Nähe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualität (Durchgrünung, Belebung) 

¶ ÖPNV-Anbindung in fußläufiger Entfernung 

¶ Sicheres Umfeld, beleuchtete Straßen, Vermeidung von Angsträumen 

¶ Kommunikation in der Nachbarschaft 

Neben der Realisierung von barrierefreien Wohnungen im Geschoss sollte zusätzlich in 
Teilen die Möglichkeit bestehen, dass barrierefreie/-arme Einfamilienhäuser im Neubau 
entstehen können, indem über die Grundflächenzahl im B-Plan auch der Bau von 

 

12  vgl. Landesbauordnung 2018 ɛ BauO NRW 2018 mit Stand vom 9.1.2024 
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Bungalows ermöglicht wird (durch die eingeschossige Bauweise können Treppen vermie-
den werden). Ältere fragen diese Wohnform oftmals als Alternative zu ihrem angestamm-
ten Einfamilienhaus nach.  

Bei der Maßnahme kommt der Stadt Menden im Wesentlichen die Rolle zu, Baurecht zu 
schaffen und ggf. Grundstücke für die Realisierung von Wohnbauprojekten bereitzustel-
len.  

3.1.3 Maßnahme: Barrierefreie/-arme Anpassung der Wohnungen im Be-

stand  

Die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen kann nicht ausschließlich über den Neu-
bau gedeckt werden, weshalb sich ein verstärkter Bedarf in der Anpassung der Woh-
nungsbestände und des Wohnumfeldes ergibt. Hinzukommt, dass der mit Abstand über-
wiegende Teil dieser Nachfragegruppe der Älteren so lange wie möglich zu Hause in ihrer 
angestammten Wohnung bleiben möchte. Dies betrifft im geringeren Umfang Mietwoh-
nungen im Geschoss, vor allem aber Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern im Ei-
gentum der Bewohner. Der Wunsch nach dem Verbleib im sozialen Umfeld überwiegt oft-
mals die Nachteile. Diese liegen vor allem in der zunehmenden Belastung der Bewirtschaf-
tung von Haus und Garten mit zunehmendem Alter und der häufig fehlenden Barriere-
freiheit im Haus. Auch wird der Aufwand eines Umzuges oftmals gescheut. Die Möglich-
keit zur altersgerechten/barrierefreien Anpassung der Bestände ist deshalb auch zukünf-
tig wichtig.  

Beratung von Privatpersonen 

In der Stadt Menden gibt es einen Seniorentreff, wo ältere Menschen ehrenamtlich zu 
unterschiedlichen Themen beraten werden. Das Angebot umfasst auch eine Wohnbera-
tung zum Thema Wohnen im Alter und barrierefreies Wohnen sowie zu rechtlichen Fra-
gestellungen und Finanzierungsmöglichkeiten. Aufgrund der absehbar steigenden Nach-
frage nach dem Angebot einer Wohnberatung sollte das bestehende Angebot aufrecht-
erhalten und nach Bedarf weiter ausgebaut und ggf. auch professionalisiert werden. Eine 
stärkere inhaltliche Verknüpfung mit den Themen des barrierefreien Neubaus und der 
Entwicklung altersgerechter Quartiere (Anpassung des Wohnumfeldes in bestehenden 
Quartieren an die Bedürfnisse von Älteren wie ebenerdige Bordsteinkanten und ausrei-
chend Sitzmöglichkeiten etc.) ist ebenfalls sinnvoll.  

Abstimmung mit institutionellen Bestandshaltern  

Zusätzlich sollten auch mit den größeren Bestandshaltern zu Bedarfen und Unterstüt-
zungsmöglichkeiten bezüglich der altersgerechten/barrierefreien Anpassung der Be-
stände Gespräche geführt werden. Das Thema könnte beispielsweise auch Inhalt eines 
Dialogprozesses mit den Wohnungsmarktakteuren sein (vgl. Kapitel 3.8.2). Es ist nicht be-
kannt, in welchem Maß die Wohnungsbestandshalter in der Stadt Menden über den al-
tersgerechten Zustand ihrer Wohnungen und Gebäude informiert sind. Es besteht die 
Möglichkeit, mittels eines von empirica entwickelten Kriterienkatalogs, Wohnungsbe-
stände diesbezüglich zu prüfen. Der Kriterienkatalog bezieht sich auf insgesamt zwölf bau-
liche Kategorien (vgl. Abbildung 51), die jeweils in verschiedene Unterkategorien unter-
teilt sind. Diese Unterkategorien wiederum sind anhand von einzelnen Kriterien operati-
onalisiert. Insgesamt umfasst der Katalog somit 269 Kriterien. Er kann sowohl bei Anpas-
sungen im Bestand als auch im Neubau angewendet werden. 
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Abbildung 51: Kriterienkatalog für eine altersgerechte Gestaltung (Auszüge) 

 

Quelle: eigene Darstellung  empirica 

Im Rahmen dieser Maßnahme hat die Stadt Menden zum einen die Aufgabe dafür zu sor-
gen, dass die Wohnberatung fortgeführt und weiter ausgebaut sowie ggf. professionali-
siert oder finanziell unterstützt wird. Zudem wäre es die Aufgabe der Stadt, die Kommu-
nikation mit den größeren Bestandshaltern zu diesem Thema zu initiieren.  

3.1.4 Maßnahme: Betreutes Wohnen/Service-Wohnen 

5ƛŜ ǿƛŎƘǘƛƎǎǘŜ !ƭǘŜǊƴŀǘƛǾŜ ŦǸǊ ŅƭǘŜǊŜ aŜƴǎŎƘŜƴ ȊǳǊ αƴƻǊƳŀƭŜƴά ²ƻƘƴǳƴƎ ƛǎǘ Řŀǎ .ŜǘǊŜǳǘŜ 
Wohnen/Service-Wohnen. In den letzten 20 bis 25 Jahren hat sich dieses Marktsegment 
in Deutschland breit etabliert. Hierbei handelt es sich um Wohnformen, bei denen alten-
gerechte Wohnungen mit professionellen Dienstleistungen kombiniert werden. Die Be-
grifflichkeiten (teilweise auch Seniorenresidenz u. Ä.) sind nicht klar voneinander abge-
ƎǊŜƴȊǘΦ 5ŀ ŘƛŜ .ŜȊŜƛŎƘƴǳƴƎ α.ŜǘǊŜǳǘŜǎ ²ƻƘƴŜƴά ŀǳŎƘ ŦǸǊ ²ƻƘƴŀƴƎŜōƻǘŜ ŦǸǊ aŜƴǎŎƘŜƴ 
mit Behinderung gilt, hat empirica in Deutschland Mitte der 1990er-Jahre zwecks Abgren-
ȊǳƴƎ ŘƛŜ .ŜȊŜƛŎƘƴǳƴƎ α²ƻƘƴŜƴ Ƴƛǘ {ŜǊǾƛŎŜά ōȊǿΦ α{ŜǊǾƛŎŜ-²ƻƘƴŜƴά ŜƛƴƎŜŦǸƘǊǘΦ .ŜƛƳ 
Service-Wohnen lebt jeder Haushalt in einer Wohnanlage in seiner eigenen Wohnung, 

Kategorie

1 Außenraum

Wege zu Gebäuden/Anlagen 
Rampen Abstellplätze für Kinderwagen, Rollstühle, Fahrräder

Stufen Abschließbarer Stellplatz für Kinderwagen und Rollstühle

2 Abstellmöglichkeiten, PKW- Stellplätze Abschließbarer Stellplatz für Fahrräder
Hauseingang und Haustür außen/innen Überdachung der Stellplätze für Fahrräder

Stellplätze Alle Stellplätze schwellenlos vom Gehweg erreichbar
Speziell für Rollstuhlnutzung Ausreichende Beleuchtung

Abstellplätze Greif- und Bedienhöhe max. 0,85 m

Müllstandort Bewegungsfläche von min. 1,50 m x 1,50 m vor Bedienelementen 
3 Eingangsbereich Gebäude Elemente im Außenraum müssen stufen- und schwellenlos erreichbar sein 

Hauseingang und Haustür außen/innen Ebene, rutschhemmende, feste Bodenbeläge
Speziell für Rollstuhlnutzung Öffnung mit geringem Kraftaufwand zu bedienen 

4 Aufzug, Treppe, Etagenflur Visuell kontrastierende Bodenbeläge

Erreichbarkeit der Wohnungen innerhalb des Gebäudes
Aufzugsanlagen

Treppenhaus und Etagenflur
Rampen

Speziell für Rollstuhlnutzung Wohnungseingangstüre mit geringem Kraftaufwand bedienbar

5 Wohnungseingang und -tür Türspion
Wohnungseingang außerhalb Wohnung Gegensprechanlage

Wohnungseingang innen Taktil eindeutig erkennbare Türdrücker (Türgriff/Klinke/Knauf)/Türblätter
Speziell für Rollstuhlnutzung Totschalter 

6 Wohnungsflur Bewegungsfläche innen min. 1,50 m x 1,50 m (KfW alternativ: 1,40 m x 1,70 m)

Wohnungsflur
Speziell für Rollstuhlnutzung

7 Badezimmer Bodengleiche Dusche 
Bewegung Rutschhemmende Bodenbeläge

Dusche/ Badewanne Neigung max. 2 % (Entwässerung)

Waschbecken/-tisch Fest montierte Duschvorhangstangen
WC Einhebel-Duscharmatur mit Handbrause aus Sitzposition in 0,85 m über 

Speziell für Rollstuhlnutzung Berührungslose Armaturen: Auslaufarmatur auf 45°C begrenzen 
8 Türen, Fenster Möglichkeit für vertikale und horizontale Stützhaltegriffe

Tür Badewanne mit Höhe von max. 0,50 m 

Fenster
Speziell für Rollstuhlnutzung

9 Bedienelemente
Bedienelemente

Speziell für Rollstuhlnutzung

10 Küche
Küche Raumgröße von min. 14 qm2

Speziell für Rollstuhlnutzung Bewegungsfläche von min. 1,20 m x 1,20 m 
11 Wohnräume Mindesttiefen von Bewegungsflächen bei min. einem Bett: 1,20 m entlang der 

Wohnräume Mindesttiefen von Bewegungsflächen vor sonstigen Möbeln min. 0,90 m      

Speziell für Rollstuhlnutzung Bei 1-Zimmer-Wohnungen Sichtschutz zum Bett
12 Balkon/Terrasse Rutschhemmende Bodenbeläge

Balkon/ Terasse
Speziell für Rollstuhlnutzung
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unabhängig davon, ob als Wohneigentümer oder Mieter. Die Größe variiert stark zwi-
schen rund 20 und bis zu mehreren hundert Wohnungen. Der Haushalt organisiert seinen 
Alltag, zumindest bei Einzug noch, mehr oder weniger allein. Durch eine entsprechende 
Gestaltung der Wohnung/des Wohnumfeldes (z. B. Barrierefreiheit) wird möglichen Be-
wegungseinschränkungen älterer Menschen Rechnung getragen.  

Dienstleistungen (bis hin zur Pflege) können nach Bedarf in Anspruch genommen werden. 
Die personelle Präsenz von Dienstleistern variiert dabei je nach Konzept von einer stun-
denweisen Besetzung bis hin zu full-service auf Hotelstandard rund um die Uhr. Viele 
Wohnanlagen erheben neben der Kaltmiete eine monatliche Grundpauschale (üblicher-
weise zwischen rund 30 und 200 Euro) für das Vorhalten der Dienstleistungen. Je höher 
die Sicherheit im Bedarfsfall (nach Möglichkeit Erreichbarkeit von Personal 24/7) umso 
höher ist meist die Akzeptanz.  

In der Stadt Menden gibt es bereits ein entsprechendes Angebot an verschiedenen Stand-
orten und mit unterschiedlichen Angeboten. Im Zuge des demografischen Wandels und 
der weiteren Alterung der Bevölkerung (vgl. Bevölkerungsprognose in Kapitel 2.7.1) ist 
davon auszugehen, dass in den nächsten Jahren die Nachfrage weiterwächst und ein wei-
terer Bedarf an solchen Angeboten bestehen wird. 

Die Umsetzung solcher Angebote regelt grundsätzlich der Markt. Die Stadt kann die Rea-
lisierung entsprechender Angebote unterstützen, indem sie ggf. Flächen für entspre-
chende Projekte zu Verfügung stellt. Zudem kann auf die Angebote im Rahmen der Wohn-
beratung hingewiesen werden, bzw. hier auch weitere Bedarfe identifiziert werden.  

3.2 Maßnahmen für die Zielgruppe der Familien 

3.2.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Menden ist Wohnstandort von Familien. In den vergangenen Jahren hat Menden einen 
Zuwachs an Familien durch Zuwanderung verzeichnet. Die Wohnungsmarktexperten vor 
Ort konstatieren, dass besonders im Bereich der Einfamilienhäuser junge Familien derzeit 
die größte Nachfragegruppe in Menden stellen, wobei die Nachfrage auf Grund der Rah-
menbedingungen, wie hohe Zinsen, derzeit stockt. Die Bautätigkeit im Segment der Ein- 
und Zweifamilienhäuser war in den letzten Jahren insgesamt aber höher als im Kreis und 
ist in den letzten 5 Jahren nochmals leicht angestiegen (vgl. Abbildung 17 und Abbildung 
18). Langfristig ist von einer weiteren Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhäusern sowie 
Baugrundstücken für diese Häuser auszugehen. Die Experten sehen zudem einen Nach-
frageüberhang bei großen Wohnungen (mehr als 3 Zimmer) zur Miete, die insbesondere 
von Familien nachgefragt werden. 

Als Handlungsbedarf ergibt sich hieraus, dass weitere Flächen für den individuellen Woh-
nungsbau im gewissen Umfang (vgl. Kapitel 2.7.3) ausgewiesen werden sollten. Zudem 
kann die Nachfrage in Teilen auch im Bestand gedeckt werden. Es besteht gleichzeitig ein 
weiter Bedarf an familiengerechten Wohnungen im Geschoss und dies vor allem zur 
Miete. Zudem ist beim Neubau von Wohnungen in Menden zu berücksichtigen, dass diese 
den Wohnungsüberhang negativ beeinflussen können (vgl. Kapitel 2.7.3). Um die Hand-
lungsbedarfe anzugehen und das strategische Ziel, Menden weiterhin als attraktiven 
Wohnstandort für Familien zu etablieren, werden folgende Maßnahmen empfohlen:  
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3.2.2 Maßnahme: Entwicklung familiengerechter Baugrundstücke für Ein- und 

Zweifamilienhäuser  

Mit der Maßnahme wird das Ziel verfolgt, durch Neubauprojekte das Wohnungsangebot 
für Familien in der Stadt Menden mengenmäßig und qualitativ zu verbessern. Während 
in Randlagen eher freistehende Einfamilienhäuser realisiert werden können, sollten an 
zentraleren Standorten Ein- und Zweifamilienhäuser in verdichteter Form (Doppelhäuser 
und Reihenhäuser) realisiert werden. Familiengerechte Baugrundstücke umfassen fol-
gende Aspekte: 

¶ Verkehr: Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege 

¶ Infrastruktur: fußläufige Nähe zu Kindertagesstätten und Grundschulen sowie 
Spielplätze in der Nähe  

¶ Erreichbarkeit: gute Erreichbarkeit für die Kinder (zu Fuß, Rad oder ÖPNV) 

Die Stadt hat hierbei die Aufgabe, die Baurechte für die Realisierung bereitzustellen. Zu-
dem kann sie ggf. Grundstücke für die Entwicklung zur Verfügung stellen sowie die Kom-
munikation mit Bauträgern und Investoren führen.  

3.2.3 Maßnahme: Schaffung von Einfamilienhausqualitäten im Geschoss 

Die Maßnahme hat zum Ziel, das Wohnungsangebot für Familien mengenmäßig und qua-
litativ durch die Entwicklung von familiengerechten Geschosswohnungen zu verbessern. 
Die Maßnahme umfasst die Schaffung von familiengerechten und familienfreundlichen 
Geschosswohnungsbauten an zentralen Standorten in der Stadt Menden zur Miete. In ei-
nem geringen Umfang könnten auch Eigentumswohnungen von Bedeutung sein für Fami-
lien, die dies als Alternative zum Einfamilienhaus sehen und sich ggf. auch Kostenvorteile 
erhoffen. Neben der Berücksichtigung der Wohnpräferenzen von Familien an Stand-
ort/Wohnumfeld umfassen familiengerechte Geschosswohnungen folgende Aspekte: 

ω Große Wohnungen, ausreichende Anzahl an Kinderzimmern 
ω Abstellmöglichkeiten für Fahrräder, Kinderwagen etc. 
ω Freiflächenzugang, Gemeinschaftsflächen/-räume 

Abbildung 52: Beispiele für Familienfreundlichkeit im Geschosswohnungsbau 

 

Quelle: empirica 
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Mehrgenerationenwohnen und Baugruppen 

Im Rahmen der Workshops mit den Wohnungsmarktakteuren wurden neuere und nicht 
alltägliche Wohnprojekte als Möglichkeit für Menden angeregt. Die Realisierung eines Ge-
schosswohnungsprojektes als Mehrgenerationenhaus wäre ein möglicher Ansatz. Beim 
Mehrgenerationenwohnen leben Jüngere und Ältere und Familien unter einem Dach, je-
der mit einer eigenen Wohnung. Auch ist denkbar, ein familiengerechtes Geschosswoh-
nungsprojekt/Mehrgenerationenhaus als Baugruppenprojekt anzustoßen. Baugruppen 
sind ein Zusammenschluss von Haushalten, die eigenorganisiert ein Wohnprojekt realisie-
ren. Dabei spielt sowohl Gemeinschaft als auch der Kostenaspekt eine Rolle. 

Die Rolle der Stadt ist hierbei in erster Linie, die Baurechte für die Realisierung zu schaffen. 
Zudem kann sie ggf. Grundstücke für die Entwicklung zur Verfügung stellen. Des Weiteren 
wäre bei Grundstücken im kommunalen Besitz auch eine Konzeptvergabe möglich (vgl. 
Kapitel 3.3.3), welche Vorgaben zu Mehrgenerationenwohnen und/oder Baugruppen 
macht.  

3.2.4 Maßnahme: Förderung des Generationenwechsels im 

(Einfamilienhaus-)Bestand 

Die teilräumlichen Analysen zeigen, dass es Quartiere in Menden gibt, die demografisch 
überaltert sind. In Teilen handelt es sich hierbei um Quartiere, die von Einfamilienhäusern 
geprägt sind. In demografisch überalternden Einfamilienhausgebieten sollte der Genera-
tionenwechsel gefördert werden. Im Fokus stehen hierbei vor allem Gebiete die in den 
1950er- bis 1970er-Jahren entstanden sind und deren erste Bewohner sukzessive ins Ren-
tenalter gekommen sind. Das Ziel ist, dass ältere Einfamilienhausbesitzer ihre Immobilie 
an junge Familien verkaufen. Auf der Seite der älteren Einfamilienhausbesitzenden be-
deutet dies, dass Alternativen in Form von barrierefreien Wohnungen ggf. in Kombination 
mit Service- und Pflegeangeboten in den jeweiligen Quartieren zur Verfügung stehen soll-
ten. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass ältere Einwohner ihr angestammtes 
Quartier ungern verlassen und entsprechende Angebote vor Ort positiv auf deren Um-
zugs- und Verkaufsbereitschaft wirken können. Mit der Maßnahme sollte deshalb fokus-
siert werden, dass die baurechtlichen Möglichkeiten ausgeschöpft werden, um barriere-
freien Neubau (Bungalows/Geschosswohnungsbau) in überalternden Einfamilienhausge-
bieten auch durch Nachverdichtung in einem verträglichen Maße zu ermöglichen. Auf der 
anderen Seite sollte jungen Familien aufgezeigt werden, dass nicht nur der Neubau eines 
Einfamilienhauses den Traum vom Eigenheim wahr werden lässt, sondern auch der Er-
werb eines gebrauchten Einfamilienhauses eine Option sein kann. In engen Wohnungs-
märkten mit knappen Baulandangeboten für Einfamilienhäuser ist das ein Prozess, der 
mehr oder weniger von allein abläuft: Aufgrund der fehlenden Baulandangebote für Ein-
familienhäuser richten die Familien ihren Blick verstärkt auf Bestandsimmobilien als Al-
ternative. In weniger engen Märkten gibt es teilweise Förderangebote, die den Erwerb 
gebrauchter Einfamilienhäuser durch Familien finanziell unterstützen. In Menden besteht 
das CǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ αWǳƴƎ ƪŀǳŦ !ƭǘά. Das Programm wurde und wird gut angenommen, 
so wurde das Fördervolumen von 200.000 Euro für das Jahr 2024 schon vollständig abge-
rufen. Das Programm sollte auch zukünftig fortgeführt werden und sofern die Überzeich-
nung weiter anwächst, könnte das Programm perspektivisch mit weiteren Mitteln ausge-
stattet werden. Zudem könnte Förderung auch mit Bedingungen zur energetischen Sanie-
rung der Objekte gekoppelt werden. Auch die KFW plant zukünftig ein entsprechendes 
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Programm aufzusetzen, so dass dieses ggf. zukünftig eine Alternative bieten würde.13 Der 
Generationenwechsel dient u. a. dem Ressourcenschutz, ist flächensparend und vorhan-
dener Wohnraum wird effizienter genutzt. Zudem folgt der Ansatz der Maßgabe Innen-
entwicklung vor Außenentwicklung. Außerdem sollte der Generationenwechsel im Zuge 
der Wohnungsmarktbeobachtung so weit wie möglich erfasst werden (vgl. Kapitel 3.7.3). 

Das Förderprogramm fortzuführen wäre somit die Aufgabe der Stadt. Zudem sollte sie die 
Bewohner über das Thema informieren. Insbesondere im Rahmen der Wohnberatung 
könnten ältere Einfamilienhausbesitzer über diese Möglichkeit informiert werden. Dar-
über hinaus wäre es Aufgabe der Stadt, das Thema des Generationswechsels in die Woh-
nungsmarktbeobachtung einfließen zu lassen.  

3.3 Maßnahmen für die Zielgruppe der einkommensschwächeren Haushalte 

3.3.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Auf der Nachfrageseite zählen zu den einkommensschwächeren Haushalten vor allem 
Haushalte, die Transferleistungen in Form einer Mindestsicherung erhalten. Die Mindest-
sicherungsquote war in Menden in den letzten Jahren geringer als im Märkischen Kreis 
und in NRW. Zudem ist die Mindestsicherungsquote in Menden in den letzten Jahren zu-
rückgegangen. Auf der Angebotsseite gibt es in Menden im Vergleich zu NRW relativ viele 
preisgebundene Mietwohnungen, d. h. der Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen 
an allen Wohnungen im Geschoss ist in Menden höher als im Landesschnitt. Die Zahl der 
preisgebundenen Mietwohnungen wird in Menden in den nächsten Jahren durch Bin-
dungsausläufe jedoch stark zurückgehen. Bis 2035 wird sich die Zahl der preisgebundenen 
Mietwohnungen um die Hälfte reduzieren, wenn keine neuen preisgebundenen Wohnun-
gen geschaffen werden. Gleichzeitig sind auch die Mieten im freifinanzierten Segment in 
den letzten Jahren gestiegen und dies auch im unteren Drittel der am Markt angebotenen 
Wohnungen, welche üblicherweise zum preisgünstigen Segment gezählt werden.  

Insbesondere auf Grund der Entwicklung auf der Angebotsseite ergibt sich hieraus der 
Handlungsbedarf die vorhandenen preisgebundenen Mietwohnungen zu sichern bzw. 
neue zu schaffen. Vor dem Hintergrund, dass der Neubau die Wohnungsüberhänge er-
höht (vgl. Kapitel 2.7.3), gleichzeitig im Bestand aber nicht immer die nachfragegerechten 
Qualitäten (insbesondere Barrierefreiheit) realisiert werden können, sollte sowohl der Er-
halt bzw. die Schaffung im Bestand als auch der Neubau in den Blick genommen werden. 
Als Zielgruppen werden vor allem Familien und Ältere gesehen. Auch Auszubildende ha-
ben zum Großteil Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und somit auf eine preis-
gebundene Wohnung und könnten von dem Erhalt/der Schaffung von preisgebundenen 
Wohnungen profitieren. Für die Älteren besteht ein Bedarf an kleineren Wohnungen, die 
barrierefrei sind und somit am ehesten im Neubau zu realisieren sind. Mit Blick auf die 
Auszubildenden kann die Nachfrage nach kleineren Wohnungen für Singles auch teilweise 
im Bestand realisiert werden. Es werden nachfolgende Maßnahmen empfohlen, um der 
strategischen Zielformulierung der Sicherung und Schaffung von preisgünstigem Wohn-
raum zu folgen: 

 

13  vgl. Handelsblatt (2024): KFW-Förderung. Für wen lohnt sich welches Förderprogramm? Online unter: 
https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/kfw-foerderung-fuer-wen-lohnt-sich-welches-foerderpro-
gramm-01/100010383.html  
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3.3.2 Maßnahme: Schaffung/Erhalt preisgebundener Wohnungen im Bestand 

Die Maßnahme hat zum Ziel, preisgebundene Wohnungen im Bestand zu erhalten oder 
zu schaffen. Grundsätzlich kann dies erreicht werden durch: 

Bindungsverlängerung (nach Wohnraumförderung NRW): Für Wohnungen, die vor ei-
nem Bindungsauslauf stehen, bietet die NRW.BANK eine Fortführung der Förderung an, 
wenn die Bindungen um 10 bis 15 Jahre verlängert werden. Die Verlängerung erfolgt da-
bei einheitlich für alle von der bisherigen Förderzusage erfassten Förderobjekte unter Bei-
behaltung der bei planmäßigem Auslauf der Bindungen bestehenden Darlehenskonditio-
nen (vgl. Punkt 2.3.1.3 in Wohnraumförderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfa-
len 2023 - Runderlass des Ministeriums für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung 
vom 15. Februar 2023). 

Mittelbare Belegung (nach Wohnraumförderung NRW): Investoren erhalten eine Förde-
rung von der NRW.BANK für den Bau von Wohnungen ohne Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen, im Gegenzug stellen Investoren geeignete Ersatzwohnungen aus ihrem Bestand 
zur Verfügung, die dann ab der Neuvermietung der Mietpreis- und Belegungsbindung un-
terliegen (Tausch von Belegungsbindungen) (vgl. Punkt 2.1. in Wohnraumförderbestim-
mungen des Landes Nordrhein-Westfalen 2023 - Runderlass des Ministeriums für Heimat, 
Kommunales, Bau und Digitalisierung vom 15. Februar 2023). Der Ansatz kommt vor allem 
für größere Bestandshaltende in Betracht, die über eine größere Anzahl an Wohnungen 
verfügen und eine ausreichende Anzahl von Ersatzwohnungen zur Verfügung stellen kön-
nen.  

Erwerb von Belegungsrechten im Bestand: Hierbei erwirbt die Stadt Menden Belegungs-
rechte an Wohnungen und der Eigentümer erhält im Gegenzug einen Zuschuss zur Miete 
(Differenz zwischen preisgebundener Miete zur Marktmiete). Die Erfahrungen mit diesem 
Instrument in anderen Städten sind bisher jedoch ernüchternd. Die Stadt Düsseldorf hat 
vor einigen Jahren ein Ankaufprogramm eingerichtet. Allerdings konnten bislang vor al-
lem Belegungsrechte von der SWD Städt. Wohnungsgesellschaft Düsseldorf erworben 
werden und nicht von privaten Eigentümern. Die Städte Neuss und Paderborn haben An-
kaufprogramme aufgelegt, hier stehen die Erfahrungen noch aus. Auch Berlin hatte vor 
einigen Jahren ein Ankaufprogramm für Belegungsrechte mit einem Volumen von rund 
einer Million Euro und einer eigenen Stelle gestartet. Nach Aussage der Stadt Berlin war 
die Zahl der erworbenen Belegungsrechte jedoch sehr gering, insbesondere bei den pri-
vaten Eigentümern gab es kaum Resonanz. 

Mietwohnraumförderung - Modernisierung (nach Wohnraumförderung NRW): Die 
NRW.BANK fördert Modernisierungsmaßnahmen im Bestand unter der Bedingung, dass 
die Wohnungen im Gegenzug für eine bestimmte Zeit einer Mietpreis- und Belegungsbin-
dung unterliegen (vgl. Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung 
(2023): Fördern, was Wohnungen schafft. Öffentliche Wohnraumförderung des Landes 
Nordrhein-Westfalen, Modernisierungsförderung 2023 (2023-2027)). 

Die Stadt Menden kann Eigentümer auf die Förderprogramme der NRW.BANK hinweisen 
und ggf. auch beraten. Beim Erwerb von Belegungsrechten im Bestand wäre eine aktive 
Ansprache der Eigentümer nötig und finanzielle Mittel wären einzusetzen.  
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3.3.3 Maßnahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzept-

vergabe bei kommunalen Grundstücken 

Sofern Investoren nicht eigenständig preisgebundene Neubauwohnungen realisieren, 
kann die Stadt Menden über eine Konzeptvergabe den Bau anstoßen. Die Konzeptvergabe 
setzt voraus, dass die Stadt im Eigentum des Grundstücks ist. Das Grundstück wird hierbei 
nicht an den Höchstbietenden verkauft, sondern geht an denjenigen Investor, der das ge-
eignetste Konzept vorlegt. Zur Bewertung der Konzepte werden vorab von der Stadt Qua-
litätskriterien festgelegt. Als ein Kriterium können Anforderungen an den Anteil preiswer-
ten oder geförderten Wohnens gestellt werden. Im Gegenzug wird das Grundstück im 
Vergleich zum Verkehrs- ƻŘŜǊ aŀǊƪǘǿŜǊǘ αǾŜǊōƛƭƭƛƎǘά ŀōƎŜƎŜōŜƴΦ DŜŦǀǊŘŜǊǘŜ bŜǳōŀǳǿƻƘπ
nungen sollten seitens des Investors immer auch mit einem Zielgruppenkonzept hinter-
legt sein, in dem der spezifische Bedarf für eine oder mehrere Zielgruppen dargestellt ist.  

Für die Konzeptvergabe ist ein Grundstück im kommunalen Besitz die Voraussetzung, 
weshalb ggf. zunächst ein geeignetes Grundstück durch die Stadt zu erwerben ist. Für die 
Konzeptvergabe sind im Anschluss die Kriterien zur Vergabe durch die Stadt festzulegen 
und anschließend das eigentliche Vergabeverfahren durchzuführen.  

3.4 Maßnahmen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes 

3.4.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Der Großteil der Wohnungen in Menden stammt aus der Nachkriegszeit bis Ende der 
1970er-Jahre. Ein Teil des Bestandes entspricht nicht mehr der Wohnungsnachfrage und 
dem nachgefragten Standard. Die kleinräumlichen Analysen haben gezeigt, dass es teil-
räumlich erhöhte energetische Sanierungsbedarfe innerhalb des Stadtgebietes gibt. Dar-
aus erweckt sich der Bedarf, die Wohnungsbestände soweit möglich nachfragegerecht 
anzupassen und zukunftssicher zu machen. Es empfiehlt sich folgende Maßnahme: 

3.4.2 Maßnahme: Förderung von Modernisierung und Sanierung/energeti-

sche Qualifizierung im Wohnungsbestand 

Die Maßnahme hat die nachhaltige Aufwertung und nachfragegerechte Anpassung der 
Wohnungsbestände zum Ziel. Es gibt drei Ansätze zu Förderung. 

Zur Modernisierung und Sanierung/energetischen Qualifizierung des Wohnungsbestan-
des bestehen bereits unterschiedliche Förderprogramme des Landes/NRW.BANK zur Sa-
nierung von Mietwohnraum und Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum 
(vgl. Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung (2023): Fördern, was 
Wohnungen schafft. Öffentliche Wohnraumförderung des Landes Nordrhein-Westfalen, 
Modernisierungsförderung 2023 (2023-2027)). Auch die KfW bietet Förderprogramme 
an.14 Hierzu sollte eine Fördermittelberatung (wo gibt es welche Förderung?) von Seiten 
der Stadt initiiert werden. Es könnte eine zentrale Wohnberatung eingerichtet werden, 
die hierzu und zu weiteren Themen, wie zum Beispiel der altersgerechten Anpassung der 
Wohnungsbestände, berät.  

 

14  Siehe unter: www.kfw.de  

http://www.kfw.de/
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Zudem könnte die Stadt eine kostenfreie Initialberatung zur energetischen Sanierung für 
private Einzeleigentümer anbieten. In dieser Erstberatung gibt ein Architekt/Energiebera-
ter erste Hinweise zur Umsetzung der energetischen Sanierung und vermittelt ggf. wei-
tere Kontakte.  

Zur Förderung der energetischen Modernisierung ist in einem weiteren Sinne auch der 
Aufbau eines lokalen Netzwerks zur Sanierungs- und Modernisierungsberatung denkbar. 
Das Beratungsnetzwerk zielt auf unterschiedliche Aspekte der Modernisierung (z. B. al-
tersgerechte Anpassung, energetische und/oder zielgruppengerechte Modernisierungen) 
ab. Zielgruppe für das Beratungsnetzwerk sind in erster Linie private Eigentümer. Im Rah-
men des Netzwerks soll informiert, sensibilisiert und konkret unterstützt werden. Das Be-
ratungsnetzwerk besteht aus allen für Modernisierungen relevanten Akteure (u. a. Ver-
braucherberatung, Architekten, Finanzierende, Wohnungsunternehmen, Haus & Grund, 
Makler). Es empfiehlt sich ein solches Beratungsnetzwerk zunächst in einem Quartier zu 
erproben und die Erfahrungen auszuwerten. Bei positiver Bewertung kann das Beratungs-
netzwerk auf andere Quartiere ausgeweitet werden. Eines der Quartiere, welches im Rah-
men der kleinräumigen Analyse mit Hinweisen zu energetischen Sanierungsmaßnahmen 
identifiziert wurde, würde sich beispielsweise als Quartier für die Erprobung eignen (vgl. 
Abbildung 34). Zudem sollte die Eigentümerstruktur in diesen Quartieren in den Blick ge-
nommen werden und auf Quartiere fokussiert werden, die durch private Eigentümer ge-
prägt sind.  

Der Aufbau der Fördermittelberatung und der Initialberatung zur energetischen Sanie-
rung sowie die Initiierung des Beratungsnetzwerkes ist die Aufgabe der Stadt. 

3.5 Maßnahmen zur Wohnbauflächenentwicklung 

3.5.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Die Wohnbauflächenpotenziale sind theoretisch quantitativ ausreichend, um die prog-
nostizierte Wohnungsneubaunachfrage zu bedienen. Bei der Betrachtung bleibt die Mo-
bilisierbarkeit der Flächen jedoch unberücksichtigt. Zudem ist in den Blick zu nehmen, 
dass für die Sicherstellung der wohnungspolitischen Handlungsfähigkeit der Stadt Men-
den immer ausreichend Wohnbauland zur Verfügung steht, welches über das Maß der 
1:1-Relation von Angebot und Nachfrage hinausgeht. Als Handlungsbedarf ergibt sich hie-
raus, dass die Wohnbauflächenentwicklung durch die Stadt weiter gesteuert und ein stra-
tegisches Flächenmanagement weiter etabliert wird, um ein bedarfsgerechtes und ausge-
wogenes Wohnbauflächenangebot vor Ort vorzuhalten. Gleichzeitig sollte dies mit der 
Wohnungsmarktbeobachtung (vgl. Kapitel 3.7.3) verknüpft werden, um auch mögliche 
Wohnungsüberhänge in den Kontext der Neubauentwicklung und Flächeninanspruch-
nahme zu setzen. Es werden folgende Maßnahmen empfohlen: 

3.5.2 Maßnahme: Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale 

Die verfügbaren Wohnbaulandpotenziale der Stadt sollten sukzessive entlang der prog-
nostizierten Neubaunachfrage und mit Blick auf die Entwicklung der Wohnungsüberhänge 
entwickelt werden. Gleichzeitig sollte die Stadt den Prozess fortsetzen und nicht aktivier-
bare Flächen aus der Flächennutzungsplanung herausnehmen (Rückgabe). Die Entwick-
lung sollte dementsprechend auf Basis der Eignungsbewertungen zu den Flächen erfolgen 
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(vgl. Steckbriefe im Anhang). Zudem sollte die Aktivierung der Baulücken in den Fokus 
rücken.  

Aufgabe der Stadt ist die Rücknahme nicht aktivierbarer Flächen; die Schaffung von Bau-
recht (B-Pläne) und die Überarbeitung ggf. vorliegender veralteter Baurechte sowie die 
Ansprache der Grundstückseigentümer.  

3.5.3 Maßnahme: Baulücken aktivieren 

Die Maßnahme hat zum Ziel, die Baulückenschließung zu forcieren und somit die Innen-
entwicklung zu stärken. Die Schließung von Baulücken wirkt sich positiv auf das Stadtbild 
aus und kann auch Impulse auf Ebene der Quartiere setzen. Unter ökologischen Aspekten 
ist der Flächenverbrauch bei der Innenentwicklung geringer als bei der Außenentwicklung 
und es entsteht weniger Verkehr und stadtökonomisch erhöht eine mit Innenentwicklung 
einhergehende Verdichtung in bestehenden Quartieren die Auslastung von Infrastruktu-
ren. Die Baulücken in Menden, die mehr als 0,2 Hektar umfassen, sind über das Siedlungs-
flächenmonitoring bekannt. Weitere kleinere Baulücken wären ggf. zusätzlich zu identifi-
zieren. Erfahrungen aus anderen Städten zeigen, dass die Mobilisierung von Baulücken 
oft mühsam ist, da viele Eigentümer aus verschiedenen Gründen nicht an einer Grund-
stücksverwertung interessiert sind. Es würde sich deshalb anbieten, die Entwicklungsbe-
reitschaft bei den Eigentümern schriftlich abzufragen. Bei einer positiven Rückmeldung 
können die jeweiligen Rahmenbedingungen (u. a. Baurecht) und evtl. Hemmnisse einzel-
fallbezogen geprüft und bei positivem Prüfergebnis ggf. weitere Schritte in Abstimmung 
mit dem Eigentümer eingeleitet werden. Zusätzlich sollte eine Pressekampagne durchge-
führt werden, um die Öffentlichkeit über die Maßnahme und die damit verknüpften Ziel-
setzungen zu informieren und die Eigentümer auch nochmals für das Thema zu sensibili-
sieren. Auch eine Kooperation mit dem Eigentümerverein im Rahmen der Befragung und 
Kampagne wäre zielführend. Auf Basis der vorhandenen Informationen, Rückmeldungen 
und Prüfergebnisse kann ein Baulückenkataster aufgebaut werden.  

Die Identifizierung weiterer Baulücken, die Befragung der Eigentümer, die Unterstützung 
bei der Entwicklung der Baulücken und der Aufbau des Baulückenkatasters wäre Aufgabe 
der Stadt.  

3.5.4 Maßnahme: Bodenvorratspolitik 

Der Erwerb von Wohnbauflächenpotenzialen zur Sicherstellung der langfristigen woh-
nungspolitischen Handlungsfähigkeit der Stadt Menden und als strategisches Instrument 
der Stadtentwicklung, ist das Ziel dieser Maßnahme. Zur Umsetzung der Maßnahme sind 
jährliche finanzielle Mittel für den Ankauf von Flächen zur Verfügung zu stellen. Auf 
Grundlage von planerischen Informationen und den geplanten Entwicklungsabsichten, 
sind Flächen zum Ankauf zu bestimmen und zu erwerben. Die Fläche können durch die 
Stadt entwickelt oder an Investoren zur Entwicklung weiterverkauft werden. Durch das 
Eigentum an den Flächen können diese auch im Rahmen einer Konzeptvergabe entwickelt 
werden (vgl. Kapitel 3.3.3). Zu berücksichtigen bleibt, dass die Verfahren zum Grund-
stückserwerb sehr aufwendig sind und die Stadt in Konkurrenz zu privaten Investoren 
bzw. Bauträgern agieren muss.  
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3.6 Maßnahme zur Wohnbauflächenentwicklung und des  

Wohnungsbestandes 

3.6.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Zum einen Bedarf der Wohnungsbestand in Menden in Teilen einer Anpassung an die 
Wohnungsnachfrage (vgl. Kapitel 3.4). Zum anderen besteht Handlungsbedarf, dass die 
Wohnbauflächenentwicklung durch die Stadt weiter gesteuert und ein strategisches Flä-
chenmanagement weiter etabliert wird (vgl. Kapitel 3.5). Sowohl für die Weiterentwick-
lung Wohnungsbestand als auch für die Wohnbauflächenentwicklung wurden bereits je-
weils gesonderte Maßnahmen formuliert. Um beide Bereiche zentral anzugehen, emp-
fiehlt sich zudem folgende Maßnahme. 

 

3.6.2 Maßnahme: Prüfung der Gründung einer städtischen Wohnungsbauge-

sellschaft 

Als weitere Maßnahme empfiehlt sich zu prüfen, ob die Stadt eine eigene Wohnungsbau-

gesellschaft gründet. Die Wohnungsbaugesellschaft könnte zum einen Wohnungen neu 

bauen und dafür die durch die Stadt erworbenen Wohnbauflächen nutzen (vgl. Kapitel 

3.5.4). Zum anderen könnte die Gesellschaft aber auch Bestände aufkaufen und diese ent-

wickeln (z.B. altersgerecht, energetisch). Mit dem Bau oder Ankauf von Wohnungen im 

Bestand könnten auch preisgebundene Mietwohnungen durch die Gesellschaft realisiert 

werden (hierbei könnten auch Fördermittel des Landes genutzt werden). Durch den An-

kauf von Beständen in ausgewählten Quartieren kann auch eine räumliche Steuerungs-

wirkung entfaltet werden (z.B. Stabilisierung von Quartieren). Mit der Wohnungsbauge-

sellschaft wird die Handlungsfähigkeit der Kommune zur selbständigen Weiterentwick-

lung des Wohnungsmarktes grundsätzlich erhöht. Zu berücksichtigen ist aber, dass eine 

neue Gesellschaft in Konkurrenz zu Anbietern auf dem freien Markt tritt. Hierbei ist z.B: 

zu berücksichtigen, wie städtische Grundstücke dann ausgeschrieben werden und ob si-

chergestellt werden kann, dass die Gesellschaft dann auch ausreichend viele bebaubare 

Grundstücke erhält. Bei der Abwägung zur möglichen Gründung einer städtischen Woh-

nungsbaugesellschaft sind die sicherlich nicht unerheblichen Aufwände für die Gründung 

und den Betrieb einer eigenen Gesellschaft zu berücksichtigen, so dass eine weiterge-

hende Prüfung einer möglichen Gründung empfohlen wird, welche die wirtschaftlichen 

und auch rechtlichen Belange im Detail abprüft. Der Bundesverband deutscher Woh-

nungs- und Immobilienunternehmen verweist zum Beispiel darauf, dass eine wirtschaft-

lich tragfähige kommunale Wohnungsbaugesellschaft eine Mindestgröße erreichen muss, 

um eine effiziente Verwaltung und Kostentragfähigkeit zu erreichen und es sich in der 

Praxis zeigt, dass hierfür eine Größe von mindestens 300 bis 400 Wohnungen erforderlich 

ist (d.h. ein Mindestwohnungsbestand).15 

 

15 vgl. GdW (k.a.): Gründung einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft ς rechtliche Rahmenbedingungen und (be-
triebs)- wirtschaftliche Voraussetzungen. Online unter: https://vdw-online.de/?p=5420 
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Eine weitere Möglichkeit bestünde in der Gründung einer Genossenschaft ggf. zusammen 
mit Dritten. Entsprechende Ansätze wurden in einigen Kommunen von NRW schon reali-
siert, wie beispielsweise in Detmold.16 

 

3.7 Maßnahmen zur kleinräumigen Entwicklung 

3.7.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

Im Zuge der kleinräumigen Analysen (vgl. Kapitel 2.6) wurden Quartiere im Sinne von 
Handlungsräumen identifiziert, die einen gleichen Handlungsbedarf in Bezug auf den 
Wohnungsmarkt aufweisen und für die jeweils spezifische Maßnahmen formuliert bzw. 
im Schwerpunkt zur Anwendung kommen sollten. Darüber hinaus haben die kleinräumi-
gen Analysen gezeigt, dass die Datenverfügbarkeit auf kleinräumiger Ebene noch relativ 
gering ist und ein Bedarf besteht, diese weiter auszubauen. Auch vor dem Hintergrund 
der prognostizierten demografischen Entwicklung und möglicher zukünftiger Wohnungs-
überhänge ist die statistische Erfassung auch kleinräumiger Entwicklung zielführend. Es 
empfehlen sich folgende Maßnahmen: 

3.7.2 quartiersbezogene Maßnahmen 

Für die identifizierten Handlungsräume im Rahmen der kleinräumigen Analysen (vgl. Ka-
pitel 2.6) kommen nachfolgende Maßnahmen besonders in Betracht: 

Demografisch überalternde Quartiere: 

In diesen Quartieren ist ein Schwerpunktziel, die älteren Menschen mit altersgerechtem 
Wohnraum zu versorgen. Je nach genauer Gemengelage im Quartier kann dies erreicht 
werden über: 

o Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote (vgl. Kapitel 3.1.2) 

o barrierefreie/-arme Anpassung der Wohnungen im Bestand (vgl. Kapitel 
3.1.3) 

o Förderung des Generationenwechsels im (Einfamilienhaus-)Bestand 
(vgl. Kapitel 3.2.4) 

Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraumfunktion 

Dies sind Quartiere mit einem überdurchschnittlichen Anteil an preisgebunden Wohnun-
gen. Die Aufrechterhaltung der sozialen Wohnraumfunktion kann hier insbesondere 
durch den Erhalt der preisgebundenen Wohnungen gelingen. Zusätzlich besteht die 

 

16  Siehe Stadt Detmold unter: .https://www.detmold.de/startseite/news/news-single-
view/?tx_news_pi1%5Bnews%5D=1193&tx_news_pi1%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pi1%5Baction%5D=detail 
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Möglichkeit, preisgebundene Wohnungen entweder im Bestand zu schaffen oder durch 
Neubau zu realisieren, wodurch die folgenden Maßnahmen relevant werden: 

o Maßnahme: Schaffung/Erhalt preisgebundener Wohnungen im Bestand 
(vgl. Kapitel 3.3.2) 

o Maßnahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzept-
vergabe bei kommunalen Grundstücken (vgl. Kapitel 3.3.3) 

Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe 

Die Wohnungen in den Quartieren haben im städtischen Vergleich überdurchschnittlich 
hohe Energieverbrauchskennwerte, was Hinweis auf einen energetischen Sanierungsbe-
darf ist. Für diese Quartiere ist deshalb folgende Maßnahme zielführend: 

o Maßnahme: Förderung von Modernisierung und Sanierung/energetische 
Qualifizierung im Wohnungsbestand (vgl. Kapitel 3.4.2) 

Quartiere mit demografischen Schrumpfungstendenzen 

In diesen Quartieren ist die Einwohnerzahl im Vergleich zur Gesamtstadt in den letzten 
Jahren stärker zurückgegangen. Sofern die demografische Stabilisierung der Quartiere 
ς auch mit Blick auf die Auslastung von Infrastrukturen ς Ziel ist, kommen folgende Maß-
nahmen je nach genauer Gemengelage vor Ort in Betracht: 

o Maßnahme: Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale in 
diesen Quartieren (vgl. Kapitel 3.5.2) 

o Maßnahme: Förderung des Generationenwechsels im (Einfamilien-
haus-)Bestand (vgl. Kapitel 3.2.4) 

3.7.3 Maßnahme: Aufbau einer kleinräumigen Wohnungsmarktbeobachtung 

mit Leerstandsbeobachtung 

Mit dem Aufbau der Wohnungsmarktbeobachtung entsteht ein Monitoringsystem, durch 
welches die Qualität der Beobachtung erhöht und die Transparenz der Wohnungsmarkt-
entwicklung gestärkt wird. Die Wohnungsmarktbeobachtung kann zudem einen Beitrag 
dazu leisten, die Wirkung der im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse vorgeschlagenen 
Maßnahmen zu bewerten. Eine Wohnungsmarktbeobachtung muss die nachfrage- und 
angebotsseitige Entwicklungen in regelmäßigen Abständen darstellen, um so die Trends 
auf dem Wohnungsmarkt zu erkennen und diese auch im Kontext der Umsetzung des 
Handlungskonzeptes zu betrachten. Nachfrageseitig kommen in erster Linie folgende Pa-
rameter infrage: Einwohnerentwicklung, Wanderungsdynamik, Geburten/Sterbefälle so-
wie sozio-ökonomische Strukturen (z. B. Arbeitslosigkeit, Anteil ausländischer Personen). 
Auf der Angebotsseite stehen: Entwicklung des Wohnungsbestands, Wohnungsbautätig-
keit, Leerstände und Immobilienpreise (Mieten und Kaufpreise). Die Verfügbarkeit der 
Daten ist auf Ebene der Gesamtstadt gegeben. Auf kleinräumiger Ebene ist die Datenver-
fügbarkeit eingeschränkter. Die quantitativen Kennzahlen können zudem zusätzlich durch 
qualitative Informationen (z. B. im Rahmen eines Wohnungsmarktbarometers) unter-
stützt werden. Auf kleinräumiger Ebene sind die Daten entsprechend der Verfügbarkeit 
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zu nutzen und soweit möglich zu erweitern. Gegenwärtig läuft die Auswertung zum Zen-
sus 2022. Im Rahmen des Zensus wurden auch kleinräumige Daten erfasst. Die Nutzung 
und Fortschreibung dieser kleinräumigen Daten mit Relevanz für den Wohnungsmarkt 
sollte geprüft werden (insbesondere die Daten zum Leerstand).  

Ein Beispiel für eine gute Wohnungsmarktbeobachtung bietet die Stadt Dortmund. Seit 
Anfang der 1990er-Jahre hat die Stadt Dortmund eine Wohnungsmarktbeobachtung auf-
gebaut und seitdem jährlich Berichte zum Wohnungsmarkt veröffentlicht. Die Wohnungs-
marktbeobachtung wurde stets weiterentwickelt. Der Wohnungsmarktbericht dokumen-
tiert die Angebots- und Nachfrageseite und enthält kleinräumige Beobachtungen sowie 
eine Barometerbefragung. In Dortmund wird zudem der Wohnungsleerstand über die so-
genannte Stromzählermethode erfasst, d.h. über Minderverbräuche beim Strom.17  

Aufgabe der Stadt ist es, die Wohnungsmarktbeobachtung zu initiieren, d. h. diese selbst 
aufzubauen und fortzuführen oder diese Leistung extern zu vergeben.  

3.8 Kooperative Maßnahmen  

3.8.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf 

In der Stadt Menden findet kein regelmäßiger Dialog der Wohnungsmarktakteure statt. 
Die durchgeführten Workshops im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktgutach-
tens wurden von den teilnehmenden Wohnungsmarktakteuren begrüßt. Es wurde be-
tont, dass eine dialogorientierte Wohnungsmarktentwicklung zielführend sei, um ein 
möglichst breites Set an Maßnahmen und Instrumenten diskutieren und umsetzen zu 
können. Der Handlungsbedarf besteht daher in der Etablierung eines regelmäßigen Dia-
logformates mit der Zielstellung, die strategischen Steuerung der kommunalen Woh-
nungsmarktentwicklung zu unterstützen. Als Maßnahme wird empfohlen: 

3.8.2 Maßnahme: Aufbau runder Tisch Wohnen 

Die Maßnahme hat zum Ziel, die Kommunikation mit den Akteuren des Wohnungsmark-
tes zu verstetigen. Die regelmäßige Versammlung aller relevanten Wohnungsmarktak-
teure bietet die Möglichkeit, über die Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt zu berich-
ten, die Entwicklungen zu diskutieren und Maßnahmen anzustoßen. Mögliche Themen 
der Versammlungen könnten dementsprechend sein: 

¶ Diskussion Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt 

¶ Strategie zur Kommunikation der Ergebnisse des Wohnraumentwicklungskonzep-
tes 

¶ Strategie für ein Standortmarketing/Image als Wohnstandort 

¶ Initiierung von Wohnbauprojekten 

¶ Weiterentwicklung der Wohnungsbestände  

 

17  Online unter: https://www.dortmund.de/de/leben_in_dortmund/planen_bauen_wohnen/wohnungswesen/woh-
nungsmarktbeobachtung/kommunale_wohnungsmarktbeobachtung/index.html 



Wohnbauflächenpotenziale   65 

 empirica 

4. Wohnbauflächenpotenziale 

4.1 Bewertung der Wohnbauflächenpotenziale  

Die wesentlichen Wohnbauflächenpotenziale der Stadt Menden wurden einer Eignungs-
bewertung unterzogen. Die Stadt Menden verfügt über potenzielle Entwicklungsflächen 
für den Wohnungsbau, die nachfolgend dargestellt sind: 

Abbildung 53:  potenzielle Entwicklungsflächen für den Wohnungsbau 

 

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Angaben der Stadt Menden empirica 

Flächen, für die ein Umlegungsverfahren angeordnet wurde

Auf der Haar - südlicher Teilbereich (U1) / Schwitten

Westfalenstraße (U2) / Landwehr

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp

Unbebaute Flächen, für die ein rechtskräftiger Bebauungsplan bzw. CD-Plan besteht

Am Gillkamp / Bösperde

Auf dem Echterhofe - nördl. Teilbereich / Bösperde 

Auf dem Echterhofe - südl. Teilbereich / Bösperde

Bredde / Bösperde

An der Molle - Nordtangente / Landwehr

Bereich im Nuörtchen / Schwitten

Auf der Haar - nördl. Teilbereich / Schwitten 

In den Liethen / Liethen 

Am Schalbaum / Liethen

Südlich Haddenrott / Hüingsen

Südlich Sollingstraße / Liethen

Westlich Friedrich-Glunz-Straße / Obsthof

Westlich und Östlich Osthöfen / Halingen

Östlich Zum Buchholz / Hüingsen

Nördlich An der Papiermühle / Oberrödinghausen

Südlich Am Vogelsang / Obsthof

Unbebaute Flächen, für die kein rechtskräftiger Bebauungsplan bzw. CD-Plan besteht, 

die sich aber für eine bauliche Entwicklung eignen

 Südlich Am Gillfeld / Bösperde

Zw. Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bösperde-Holzen

Westlich Feldstraße / Bösperde-Holzen bzw. Am Papenbusch

Südlich Heckenrosenweg / Ostsümmern

Südlich Roter Weg / Schwitten

Nördlich Am Goldacker / Menden-Mitte

Zwischen Waldenburger Straße und Breukerskamp / Berkenhofskamp

Flächen, die durch Hinweis der Bezirksregierung ergänzend zu berücksichtigen sind

Zwischen Halinger Dorfstraße und Am Abendsiepen / Halingen

Östlich Sollingstraße / Platte Heide

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen

Fröndenberger Straße / Menden Nord

Richard-Rinker-Straße / Platte Heide

Zwischen Goldknapp und Landwehr / Bösperde

Hellenkamp /Bösperde
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Nicht alle Flächen wurden einer Eignungsbewertung unterzogen. Die Flächen αAuf dem 
Echterhofe - nördl. Teilbereich / Bösperdeά, αAuf der Haar - nördl. Teilbereich / Schwittenά 
und αIn den Liethen / Liethenά befinden sich derzeit in der Umsetzung und werden aktuell 
bebaut, so dass diese Flächen nicht weitergehend betrachtet wurden. Die Flächen αmǎǘπ
lich Zum Buchholz / IǸƛƴƎǎŜƴάΣ αbǀǊŘƭƛŎƘ !ƴ ŘŜǊ tŀǇƛŜǊƳǸƘƭŜ κ hōŜǊǊǀŘƛƴƎ-ƘŀǳǎŜƴά ǳƴŘ 
α{ǸŘƭƛŎƘ !Ƴ ±ƻƎŜƭǎŀƴƎ κ hōǎǘƘƻŦά wurden ebenfalls nicht betrachtet, da sie aus unter-
schiedlichen Gründen - wie Waldabständen, Festsetzung als Ausgleichsfläche bzw. natur-
räumlicher Rahmenbedingungen - nicht bebaut werden können. Die Fläche αFröndenber-
ger Straße / Menden-Nordά liegt unter einer Hochspannungsleitung und die Fläche 
αRichard-Rinker-Straße / Platte Heideά kann nur in direktem Zusammenhang mit einer 
Entwicklung der angrenzenden GE-Fläche entwickelt werden, so dass diese beiden Flä-
chen ebenfalls nicht bewertet wurden. 

 

Für die übrigen Flächen wurde bewertet, für welche Zielgruppen die Wohnbauflächenpo-
tenziale geeignet sind, welcher Wohnungsmix (Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäu-
sern sowie Mehrfamilienhäusern) für die Flächen infrage kommt und wie viele Wohnein-
heiten auf den Flächen realisiert werden können. Zudem wurde bestimmt, für welches 
Preissegment die Flächen vorrangig geeignet sind, ob sie sich für die Wohnbauförderung 
eignen und diese ggf. für besondere Wohnformen infrage kommen. Außerdem wurde die 
Priorität der Entwicklung, nach Betrachtung aller Standortfaktoren und im Vergleich un-
tereinander, abgleitet. Ergänzt wurden Angaben der Stadt zum Planungsrecht, zur derzei-
tigen Nutzung und möglichen Restriktionen sowie Angaben zur Verfügbarkeit. Zudem 
wurde ergänzt, ob die Flächen in einem Quartier liegen, das demografisch überaltert ist 
oder eine herausgehobene soziale Wohnraumfunktion aufweist. Alle Angaben wurden für 
jede Fläche in Steckbriefen übersichtlich zusammengeführt. Im Detail wurde wie nachfol-
gend vorgegangen: 

Standortfaktoren  

Zur Bestimmung der Eignung wurden zunächst wesentliche Standortfaktoren mit Blick auf 
die Realisierung als Wohnbauflächen und die Zielgruppen bewertet. Folgende Indikatoren 
wurden betrachtet: 

¶ Lage/Erreichbarkeit: 

o Standortzentralität: Der Indikator beschreibt die Entfernung einer einfa-
chen Fahrstrecke vom Standort zur ƴŅŎƘǎǘƎŜƭŜƎŜƴŜƴ αLƴƴŜƴǎǘŀŘǘά ƛƴƴŜǊπ
halb Deutschlands mit dem Auto. Als Innenstadt werden diejenigen Be-
reiche einer Stadt oder Gemeinde verstanden, in denen die höchste rela-
tive Dichte an zentralen Versorgungseinrichtungen gegeben ist. Die Da-
tengrundlage dieser Einrichtungen bilden adressscharfe Firmendaten-
sätze der Schober Information Group.  

o Erreichbarkeit motorisierter Individualverkehr (MIV): In den Mendener 
Wohngebieten sind Tempo 30-Zonen und verkehrsberuhigte Bereiche an-
nähernd flächendeckend eingerichtet. Im Netz der Vorfahrtstraßen gilt in 
der Regel Tempo 50. Dieses Netz dient den innerörtlichen Verkehrsver-
bindungen. Das Netz der Bundes- und Landesstraßen dient darüber hin-
aus den regionalen bzw. überregionalen Verbindungen. Die Entfernung u 
diesen Netzen wurde deshalb betrachtet und bewertet. Die Entfernung 
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zu Autobahn-Anschlussstellen wird in dieser Bewertung nicht berücksich-
tigt. Ein Grund hierfür sind die verschiedenen Autobahnen im Umfeld der 
Stadt Menden, die von den untersuchten Wohngebieten unterschiedlich 
schnell zu erreichen sind. Dadurch nivellieren sich letztendlich die ohne-
hin nicht deutlich voneinander abweichenden Distanzen. Die Differenzen 
zwischen den verschiedenen Wohngebieten liegen hinsichtlich der Fahr-
zeit zu einzelnen Anschlussstellen bei max. rd. zehn Minuten. Das Gebiet, 
das in der Summe die längsten Fahrzeiten zu allen Autobahnen aufweist, 
wird bereits auf Grund seiner Lage zum Vorfahrtstraßennetz in die 
schlechteste Kategorie einsortiert. Nicht zuletzt verändert der weiterhin 
geplante Weiterbau der BAB A 46 die Erreichbarkeitsverhältnisse im 
Stadtgebiet. 

o Erreichbarkeit öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV): Bei der Erreich-
barkeit mit dem öffentlichen Personennahverkehr wurde die Entfernung 
zur nächsten Haltestelle sowie die Taktung an der Haltestelle betrachtet 
und bewertet.  

¶ Infrastruktur/Versorgung 

o Nahversorgung: Der Indikator beschreibt die mittlere Entfernung einer 
einfachen Fahrstrecke vom Standort zum nächstgelegenen Nahversor-
gungsangebot innerhalb Deutschlands mit dem Auto. Das OpenStreet-
Map-Projekt wurde dabei als einheitlicher, deutschlandweiter Datensatz 
zur Bestimmung der Distanz zum nächsten Supermarkt als Datengrund-
lage verwendet. Hierbei erfolgt eine Auswahl über die Attributzuschrei-
ōǳƴƎ α{ǳǇŜǊƳŀǊƪŜǘάΦ 9ǎ ǿŜǊŘŜƴ ŘƛŜ ƎǊǀǖǘŜƴ {ǳǇŜǊƳŀǊƪǘƪŜǘǘŜƴ ǿƛŜ 
Rewe, Aldi, Lidl, Edeka und weitere abgebildet und im Routing angefah-
ǊŜƴΦ YƭŜƛƴŜǊŜ 9ƛƴǊƛŎƘǘǳƴƎŜƴΣ ǿƛŜ Ŝǘǿŀ α/ƻƴǾŜƴƛŜƴŎŜ-{ǘƻǊŜǎά ǿŜǊŘŜƴ 
nicht berücksichtigt, da diese sich vorrangig auf die kurzfristige Versor-
gung mit alltäglichen Gütern spezialisieren und sich in einem verhältnis-
mäßig hohen Preissegment bewegen. Die ehemalige REAL-Filiale (Bösper-
der Weg 43) wird aktuell in eine Kaufland-Filiale umgebaut. Die Neueröff-
nung ist im Sommer 2024 geplant. Diese neue Filiale wurde bei der Stand-
ortbewertung bereits berücksichtigt. 

o Gastronomiezone: Der Indikator beschreibt die Entfernung einer einfa-
chen Fahrstrecke vom Standort zur ƴŅŎƘǎǘƎŜƭŜƎŜƴŜƴ αDŀǎǘǊƻƴƻƳƛŜπ
ȊƻƴŜάΦ CǸǊ ŘƛŜ .ŜǎǘƛƳƳǳƴƎ ŜƛƴŜǊ ǎƻƎŜƴŀƴƴǘŜƴ αDŀǎǘǊƻƴƻƳƛŜȊƻƴŜά ǿǳǊπ
den die Firmen erfasst, die entsprechend der Wirtschaftszählersystema-
tik des statistischen Bundesamts (Destatis) von 2008 in eine derartige 
Charakteristik fallen. Hierzu zählen u. a. Bars, Restaurants, Konzerthallen, 
Clubs, Hotels und weitere Einrichtungen gastronomischer Natur. Aus der 
Vorgehensweise entstehen wiederum Zonierungen, welche mit dem We-
genetz auf Grundlage des OpenStreetMap-Projektes verschnitten wur-
den. Die Schnittpunkte, welche sich kreisrund um die Zonen verteilen, bil-
ŘŜƴ ŘƛŜ α9ƛƴƎŀƴƎǎƳǀƎƭƛŎƘƪŜƛǘŜƴά ƛƴ ŘƛŜ ƧŜǿŜƛƭƛƎŜƴ DŜōƛŜǘŜ Ƴƛǘ ŜǊƘǀƘǘŜǊ 
gastronomischer Dichte. Der Indikator beschreibt die Entfernung einer 
einfachen FahrstǊŜŎƪŜ ǾƻƳ {ǘŀƴŘƻǊǘ ȊǳǊ ƴŅŎƘǎǘƎŜƭŜƎŜƴŜƴ αDŀǎǘǊƻƴƻƳƛŜπ
ȊƻƴŜά ƛƴƴŜǊƘŀƭō 5ŜǳǘǎŎƘƭŀƴŘǎ Ƴƛǘ ŘŜƳ !ǳǘƻΦ [ƛŜƎǘ ŘŜǊ {ǘŀƴŘƻǊǘ ƛƴƴŜǊƘŀƭō 
ŜƛƴŜǊ αDŀǎǘǊƻƴƻƳƛŜȊƻƴŜάΣ Řŀƴƴ ǿƛǊŘ ŘƛŜ 5ƛǎǘŀƴȊ Ƴƛǘ л ƪƳ ŀƴƎegeben. 
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o Grundschule: Der Indikator beschreibt die Entfernung einer einfachen 
Fahrstrecke vom Standort zu der nächstgelegenen Grundschule. Der vor-
liegende Datenbestand zu den Schulstandorten in NRW stammt aus der 
Schuldatenbank. Die Informationen werden von den Schulträgern bzw. 
Schulen selbst eingetragen und aktuell gehalten. Die Daten enthalten alle 
grundlegenden Informationen zu Schulen wie Schulnummer, Schulbe-
zeichnung und Adresse. Die Grundschule umfasst die Klassen 1 bis 4 und 
wird auch als Primarstufe bezeichnet. Zusätzlich wurden in Menden auch 
Teilstandorte von Grundschulen berücksichtigt.  

o Gesundheit: Der Indikator beschreibt die mittlere Entfernung einer einfa-
chen Fahrstrecke vom Standort zum nächstgelegenen Laden innerhalb 
Deutschlands mit dem Auto. Als einheitlicher, deutschlandweiter Daten-
satz wurde das OpenStreetMap-Projekt zur Bestimmung der Distanz zum 
nächsten Laden als Datengrundlage verwendet. Hierbei erfolgt eine Aus-
ǿŀƘƭ ǸōŜǊ ŘƛŜ !ǘǘǊƛōǳǘȊǳǎŎƘǊŜƛōǳƴƎ α5ǊƻƎŜǊƛŜκ!ǇƻǘƘŜƪŜάΦ Lƴ ŜƛƴŜǊ 5Ǌƻπ
gerie werden Artikel zur persönlichen Hygiene, Kosmetik und Reinigungs-
produkte für den Haushalt verkauft. Auch Verbandsmaterial, kleine or-
thopädische Hilfsmittel und Pflegeprodukte sind im Angebot. Apotheken 
sind Geschäfte, in denen hauptsächlich Medikamente verkauft werden. 
In Deutschland dürfen Apotheken nur von lizenzierten Apothekern be-
trieben werden. Flächendeckende Informationen zu Standorten von Ärz-
ten liegen nicht vor und konnten somit nicht berücksichtigt werden. 

¶ Weiche Standortfaktoren 

o Aufenthaltsqualität im Umfeld: Inaugenscheinnahme der Standorte per 
Luftbild und vor Ort  

o Naherholung: Inaugenscheinnahme der Standorte per Luftbild und vor 
Ort  

Die Ergebnisse für die einzelnen Flächen wurden anschließend zusammengetragen und 
die Flächen untereinander bezüglich des jeweiligen Indikators bewertet. Hierzu wurde ein 
Ampelsystem genutzt (vgl. Abbildung 55): 

¶ Grün: gut; Beispiel: Die Standortzentralität der Fläche ist gut, da von dieser die 
Innenstadt gut und besser als von anderen Standorten zu erreichen ist. 

¶ Gelb: mittel; Beispiel: Die Entfernung der Fläche zur nächsten Grundschule ist im 
Vergleich Ȋǳ ŘŜƴ ŀƴŘŜǊŜƴ CƭŅŎƘŜƴ ŀƭǎ αƳƛǘǘŜƭά Ȋǳ ōŜǿŜǊǘŜƴΦ   

¶ Rot: weniger gut; Beispiel: Die Erreichbarkeit der Nahversorgung am Standort ist 
im Vergleich zu den anderen Flächen als weniger gut zu bezeichnen. 

Die Bewertung der Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie 
dem öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) wurden dabei durch die Stadt Menden 
vorgenommen. Hierbei wurde für die Einordnung in das Ampelsystem folgende Parame-
ter herangezogen:  
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Erreichbarkeit motorisierter Individualverkehr (MIV): 

 

Erreichbarkeit öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV): 

Die Anzahl der Fahrten/h umfasst alle Fahrtrichtungen. 4 Fahrten/h entsprechen somit 
i.d.R. einem Halbstunden-Takt. 

 
bei einer Entfernung < 1.000 m zu einem Bahnhaltepunkt eine Bewertungsstufe höher 

Eine Übersicht zur Bewertung der Erreichbarkeit mittels MIV und ÖPNV (inklusive Bemer-
kungen) sind zusätzlich im Anhang (siehe Kapitel 4.3) dargestellt.  

Standortfaktoren und Zielgruppeneignung  

Im Anschluss wurden die Standortfaktoren bezüglich der Bedeutung für unterschiedliche 
Zielgruppen bewertet. Als Zielgruppen wurden Jüngere und junge Alte (Mittelalte), Fami-
lien sowie Ältere betrachtet. Die Standortanforderungen von Jüngeren und jungen Alten 
sind durchaus vergleichbar. Für die Zielgruppen wurden jeweils nur die besonders rele-
vanten Standortfaktoren betrachtet und gewichtet (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Ge-
wichtung der Standortfaktoren wurde in Abstimmung mit der Stadt Menden vorgenom-
men. 

Abbildung 54: Gewichtung der Standortfaktoren bezogen auf die Zielgruppen 

 

Quelle: eigene Darstellung empirica 

Die Ergebnisse der Bewertung auf dieser Grundlage (vgl. Abbildung 56) wurde zur Orien-
tierung genutzt, um die Eignung der Wohnbauflächenpotenziale für die Zielgruppen ein-
ordnen zu können. Die Eignung der Flächen für die Zielgruppen hängt im Wesentlichen 
aber auch von der konkreten Lage vor Ort ab, d.h. wie sich die einzelne Fläche in die Um-
gebung einordnet und wie sich die bauliche Umgebung ausgestaltet. Die Wohnbauflächen 
wurden deshalb vor Ort besichtigt. Auf Grundlage der Besichtigung vor Ort erfolgte die 
finale Bewertung der Eignung für die Zielgruppen. Hieraus folgt, dass sich die Bewertung 

ǒ Entfernung zum Netz der Vorfahrtstraßen > 1.000 m  

ǒ Entfernung zum Netz der Vorfahrtstraßen < 1.000 m 

ǒ Entfernung zum Netz der Bundes- und Landesstraßen < 1.000 m 

 

 Entfernung zur Haltestelle > 500 m oder 
Entfernung zur Haltestelle 300 - 500 m und < 2 Fahrten/h in der HVZ 

 Entfernung zur Haltestelle < 3лл Ƴ ǳƴŘ җ 2 Fahrten/h in der HVZ oder 
9ƴǘŦŜǊƴǳƴƎ ȊǳǊ IŀƭǘŜǎǘŜƭƭŜ ғ рлл Ƴ ǳƴŘ җ 4 Fahrten/h in der HVZ 

 9ƴǘŦŜǊƴǳƴƎ ȊǳǊ IŀƭǘŜǎǘŜƭƭŜ ғ олл Ƴ ǳƴŘ җ п CŀƘǊǘŜƴκƘ ƛƴ ŘŜǊ I±½  
 

Standort-

zentralität

Erreich-

barkeit 

MIV

Erreich-

barkeit 

ÖPNV

Nahver-

 sorgung

Gastrono-

 miezone

Grund-

schule

Gesund- 

heit

Aufenthalts-

qualität 

Umfeld

Nah- 

erholung

Familien 40% 30% 30% 40% 0% 60% 0% 70% 30%

Jüngere/ junge Alte (Mittelalte) 50% 35% 15% 70% 30% 0% 0% 50% 50%

Ältere 40% 30% 30% 50% 10% 0% 40% 70% 30%

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur / Versorgung weiche Faktoren

Zielgruppe
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auf Grundlage der Standortfaktoren und die finale Bewertung auf Grundlage der Vor-Ort-
Besichtigung durchaus widersprechen können. Sollte eine Eignung der Fläche für eine Ziel-
gruppe ausgesprochen worden sein und die Standortfaktoren dieser widersprechen, ist 
dies als Hinweis zu verstehen, dass die Standortfaktoren ggf. soweit möglich ein Optimie-
rungspotenzial haben.  

Realisierbare Anzahl an Wohneinheiten  

Als nächster Schritt wurde, auch mit Blick auf die Zielgruppen, aus gutachterlicher Ein-
schätzung bestimmt, welche Bebauung für die Wohnbauflächenpotenziale geeignet ist.  

Es wurde bestimmt, ob die Flächen jeweils vollständig für die Bebauung mit Ein-/Zweifa-
milienhäusern (Entwicklungstyp 100 % der Fläche für EZFH) bzw. Mehrfamilienhäusern 
(Entwicklungstyp MFH: 100 % der Fläche für MFH) oder für einen Mix aus Ein-/Zweifami-
lienhäusern und Mehrfamilienhäusern auf den Flächen geeignet wären: 

¶ Mix mit Schwerpunkt EZFH: 70 % der Fläche für EZFH und 30 % der Fläche MFH 

¶ Mix mit Schwerpunkt MFH: 30 % der Fläche für EZFH und 70 % der Fläche für MFH 

¶ Mix mit ausgeglichenem Anteil an EZFH und MFH: 50 % der Fläche für EZFH und 
50 % der Fläche für MFH 

Auf dieser Grundlage wurden zur Bestimmung, wie viele Wohneinheiten auf den Flächen 
realisiert werden können, Dichtekennwerte bezogen auf die Bruttowohnbaufläche heran-
gezogen:18 

¶ 25 Wohnungen pro Hektar bei der Bebauung mit EZFH 

¶ 60 Wohnungen pro Hektar bei der Bebauung mit MFH 

Nach dieser Systematik können auf den 25 Wohnbauflächenpotenzialen mit einer Fläche 
von rund 50 Hektar (ha) insgesamt 1.705 Wohnungen realisiert werden, wovon 944 
Wohneinheiten auf Ein- und Zweifamilienhäuser (55 %) und 761 Wohneinheiten auf Woh-
nungen in Mehrfamilienhäusern (45 %) entfallen (vgl. Abbildung 57). 

Den realisierbaren Wohneinheiten auf den bewerteten Wohnbauflächenpotenzialen 
steht eine Wohnungsnachfrage von 343 Wohnungen in Mehrfamilienhäusern und 770 
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern bis zum Jahr 2040 gegenüber (vgl. Prog-
nose). Die bewerteten Wohnbauflächenpotenziale reichen theoretisch also aus, um die 
zukünftige Wohnungsnachfrage zu bedienen. 

Bei der Eignung zur Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern wurde zusätzlich auf 
Grundlage der gutachterlichen Einschätzung ausdifferenziert, ob eine Bebauung mit frei-
stehenden Einfamilienhäusern, Doppelhäusern oder Reihenhäusern infrage kommt. 

 

18  Die Dichtekennwerte beruhen auf Erfahrungen von empirica bzw. wurden auf Grundlage von realisierten Bauprojek-
ten in Menden abgleitet. Die Dichtekennwerte sind wesentlich höher als die Dichtekennwerte der Bezirksregierung.   
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Weitere Bewertungskriterien 

Zur Bestimmung der weiteren Kriterien, die in die Steckbriefe aufgenommen wurden, ist 
wie folgt vorgegangen worden: 

¶ Preissegment (niedrig, mittel, hoch): Die Ableitung des Preissegments erfolgte auf 
Grund der Inaugenscheinnahme und der gutachterlichen Einschätzung sowie der 
Orientierung an den Bodenrichtwerten.  

¶ Wohnbauförderung (ja/nein): Unter der Prämisse einer stadtweiten Verteilung 
des geförderten Wohnbedarfs ist grundsätzlich jedes Wohnbaupotenzial für die 
Wohnbauförderung geeignet. Ausnahme bilden Flächen, bei denen ausschließlich 
eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern vorgesehen ist. Eine Orientie-
rung bietet zusätzlich die Angabe, ob die Fläche in einem Quartier liegt, das eine 
gesonderte Funktion bei der sozialen Wohnraumversorgung hat. Die Angabe 
würde deshalb zusätzlich ergänzt. 

¶ Priorität nach Betrachtung der Standortfaktoren (gering, mittel, hoch): Zur Be-
wertung der Priorität wurden die ausgewählten Standortfaktoren in Summe be-
trachtet und die Flächen untereinander dazu in Bezug gesetzt. Flächen, die über 
gute Standortfaktoren verfügen, wurden eine hohe Priorität und Flächen mit we-
niger guten Standortfaktoren eine geringe Priorität zugeordnet.  

¶ Flächenverfügbarkeit (kurzfristig, mittelfristig, langfristig): Die Einschätzung zur 
Marktverfügbarkeit erfolgte von der Stadt MendenΥ ǎƻŦƻǊǘκƪǳǊȊŦǊƛǎǘƛƎΥ Җ н WŀƘǊŜΤ 
mittelfristig: > 2 bis 5 Jahre; langfristig: > 5 Jahre. 

¶ Derzeitige Nutzung/mögliche Restriktionen: Die Information wurden von der 
Stadt Menden zusammengetragen. 

¶ Planungsrecht: Die Angaben beruhen auf Angaben der Stadt Menden. 

¶ Handlungsraum: Zusätzlich wird angegeben, ob die Flächen in einem der identifi-
zierten Handlungsräume liegen, welche im Rahmen der Analyse herausgearbeitet 
wurden. Dies kann eine weitere Orientierung zu den Entwicklungsperspektiven 
der Fläche geben:  

o Demografisch überalternde Quartiere 

o Quartiere mit demografischen Schrumpfungstendenzen 

o Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraumfunktion 

o Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe 
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Abbildung 55: Bewertung der Wohnbauflächenpotenziale bezüglich der Standortfaktoren untereinander 

 

Quelle: eigene Darstellung          empirica 

Standort-

zentralität

Erreich-

barkeit 

MIV

Erreich-

barkeit 

ÖPNV

Nahver-

sorgung

Kneipen / 

Bars / 

Bistros

Grundschule Gesundeit

Aufenthalts-

qualität 

Umfeld

Nah-

erholung

Auf der Haar - südlicher Teilbereich (U1) / Schwitten 9 3 3 8 9 7 7 9 8 2.1 (22)

Westfalenstraße (U2) / Landwehr 8 3 3 9 10 9 6 5 6 2.2 (30)

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp 7 2 3 10 9 7 7 8 8 2.3 (19)

Am Gillkamp / Bösperde 7 3 2 7 9 7 7 8 7 3.1 (36)

Auf dem Echterhofe - südl. Teilbereich / Bösperde 7 3 1 10 9 8 8 8 8 3.3 (39)

Bredde / Bösperde 7 2 1 10 10 8 6 5 6 3.4 (34)

An der Molle - Nordtangente / Landwehr 9 3 3 8 10 9 6 6 6 3.5 (28)

Bereich im Nuörtchen / Schwitten 8 3 1 8 9 10 4 8 8 3.6 (24)

Am Schalbaum / Liethen 8 3 2 8 10 8 8 9 9 3.9 (5)

Südlich Haddenrott / Hüingsen 3 1 2 4 6 8 2 9 9 3.10 (13)

Südlich Sollingstraße / Liethen 10 3 3 9 9 7 7 9 9 2.13 (9)

Westlich Friedrich-Glunz-Straße / Obsthof 9 2 2 3 10 5 8 5 5 3.12 (10)

Westlich und östlich Osthöfen / Halingen 1 3 2 1 6 1 1 9 9 3.13 (47)

Südlich Am Gillfeld / Bösperde 7 3 2 9 9 8 8 8 7 4.1 (37)

Zwischen Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bösperde-Holzen 6 3 1 10 10 9 10 7 7 4.2 (41)

Westlich Feldstraße / Bösperde-Holzen bzw. Am Papenbusch 8 3 2 9 10 9 7 8 8 4.3 (45)

Südlich Heckenrosenweg / Ostsümmern 6 3 1 10 10 10 10 8 9 4.4 (2)

Bereich Südlich Roter Weg / Schwitten 7 3 1 6 9 10 7 8 8 4.5 (26)

Nördlich Am Goldacker / Menden-Mitte 10 2 1 8 9 9 9 9 9 4.6 (21)

Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp 7 2 2 10 9 7 7 8 8 4.7 (15)

Zw. Halinger Dorfstraße und Am Abendsiepen / Halingen 3 3 2 1 1 1 1 9 9 5.1 (49)

Östlich Sollingstraße / Platte Heide 9 3 2 8 8 6 6 8 8 5.2 (56)

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen 5 2 2 10 10 8 10 6 7 5.3 (57)

Zw. Goldknapp und Landwehr / Bösperde 7 3 3 8 6 9 7 7 7 5.6 (54)

Hellenkamp / Bösperde 6 3 2 8 5 9 10 8 8 5.7 (51)

Name

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur / Versorgung
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Abbildung 56: Bewertung der Wohnbauflächenpotenziale bezüglich der Standortfaktoren und Zielgruppeneignung 

  

Quelle: eigene Darstellung          empirica 

Ereich-

barkeit

Infra-

struktur

weiche 
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Ereich-

barkeit

Infra-

struktur

weiche 

Faktoren

Ereich-

barkeit

Infra-

struktur

weiche 

Faktoren

Auf der Haar - südlicher Teilbereich (U1) / Schwitten 3 2,4 3 3 3 3 3 2,6 3

Westfalenstraße (U2) / Landwehr 3 3 1 3 3 1 3 2,6 1

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp 2,3 2,4 3 2,15 3 3 2,3 2,6 3

Am Gillkamp / Bösperde 2,3 2 2,7 2,35 2,3 2,5 2,3 2,1 2,7

Auf dem Echterhofe - südl. Teilbereich / Bösperde 2 3 3 2,2 3 3 2 3 3

Bredde / Bösperde 1,7 3 1 1,85 3 1 1,7 2,6 1

An der Molle - Nordtangente / Landwehr 3 3 1 3 3 1 3 2,6 1

Bereich im Nuörtchen / Schwitten 2,4 3 3 2,7 3 3 2,4 2,6 3

Am Schalbaum / Liethen 2,7 3 3 2,85 3 3 2,7 3 3

Südlich Haddenrott / Hüingsen 1,3 2,6 3 1,15 2 3 1,3 1,6 3

Südlich Sollingstraße / Liethen 3 2,4 3 3 3 3 3 2,6 3

Westlich Friedrich-Glunz-Straße / Obsthof 2,4 1,6 1 2,5 1,6 1 2,4 2 1

Westlich und östlich Osthöfen / Halingen 1,9 1 3 1,85 1,3 3 1,9 1,1 3

Südlich Am Gillfeld / Bösperde 2,3 3 2,7 2,35 3 2,5 2,3 3 2,7

Zwischen Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bösperde-Holzen 2 3 2 2,2 3 2 2 3 2

Westlich Feldstraße / Bösperde-Holzen bzw. Am Papenbusch 2,7 3 3 2,85 3 3 2,7 2,6 3

Südlich Heckenrosenweg / Ostsümmern 2 3 3 2,2 3 3 2 3 3

Bereich Südlich Roter Weg / Schwitten 2 2,6 3 2,2 2,3 3 2 2,1 3

Nördlich Am Goldacker / Menden-Mitte 2,1 3 3 2,35 3 3 2,1 3 3

Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp 2 2,4 3 2 3 3 2 2,6 3

Zw. Halinger Dorfstraße und Am Abendsiepen / Halingen 1,9 1 3 1,85 1 3 1,9 1 3

Östlich Sollingstraße / Platte Heide 2,7 2,4 3 2,85 3 3 2,7 2,6 3

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen 2 3 1,3 2 3 1,5 2 3 1,3

Zw. Goldknapp und Landwehr / Bösperde 2,6 3 2 2,5 2,7 2 2,6 2,5 2

Hellenkamp / Bösperde 2,3 3 3 2,35 2,7 3 2,3 2,9 3

Familien

Name

Jüngere/ junge Alte 

(Mittelalte)
Ältere
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Abbildung 57: Wohnungsmix und realisierbare Wohneinheiten auf den Wohnbauflächenpotenzialen  

  

Quelle: eigene Darstellung          empirica

EZFH MFH EZFH MFH insgesamt

Auf der Haar - südlicher Teilbereich (U1) / Schwitten 1,2 100% 0% 30 0 30 mit Bestandsgebäuden

Westfalenstraße (U2) / Landwehr 3 70% 30% 53 54 107 mit Bestandsgebäuden

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp 0,9 70% 30% 16 16 32 mit Bestandsgebäuden

Am Gillkamp / Bösperde 1,1 50% 50% 14 33 47

Auf dem Echterhofe - südl. Teilbereich / Bösperde 1,2 70% 30% 21 22 43

Bredde / Bösperde 1,3 100% 0% 33 0 33 Festsetzung im B-Plan, dass Wohngebäude nicht mehr als 2 WE haben dürfen - Eingeleitete B-Plan-Änderung bezieht sich nur auf die Verlegung der öffentlichen Verkehrsfläche, um die Erschließung zu ermöglichen.

An der Molle - Nordtangente / Landwehr *(50% der Fläche für Wohnen) 3,5 /*(1,75) 70% 30% 31 32 62 mit Bestandsgebäuden

Bereich im Nuörtchen / Schwitten 2,7 70% 30% 47 49 96 nach Umplanung

Am Schalbaum / Liethen 2,9 70% 30% 51 52 103

Südlich Haddenrott / Hüingsen 2,3 100% 0% 58 0 58

Südlich Sollingstraße / Liethen 0,5 30% 70% 4 21 25

Westlich Friedrich-Glunz-Straße / Obsthof 1,7 70% 30% 30 31 60

Westlich und östlich Osthöfen / Halingen 0,6 100% 0% 15 0 15 nur EFH gewünscht

Südlich Am Gillfeld / Bösperde 2,8 50% 50% 35 84 119

Zwischen Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bösperde-Holzen1,6 70% 30% 28 29 57

Westlich Feldstraße / Bösperde-Holzen bzw. Am Papenbusch 3,1 70% 30% 54 56 110

Südlich Heckenrosenweg / Ostsümmern 7,8 70% 30% 137 140 277

Bereich Südlich Roter Weg / Schwitten 0,5 100% 0% 13 0 13

Nördlich Am Goldacker / Menden-Mitte 0,4 100% 0% 10 0 10 nur EFH gewünscht

Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp 5,2 70% 30% 91 94 185

Zw. Halinger Dorfstraße und Am Abendsiepen / Halingen 0,6 100% 0% 15 0 15 Es sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

Östlich Sollingstraße / Platte Heide 0,6 30% 70% 5 25 30 WA I-III-geschossig, offene Bauweise, Ähnlich Südlich Sollingstraße Liethen, S. 19 der Bewertung MFH,

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen 4,8 100% 0% 120 0 120 Es sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

Zw. Goldknapp und Landwehr / Bösperde 0,8 50% 50% 10 24 34

Hellenkamp / Bösperde 1,1 100% 0% 28 0 28 Es sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig, und für die Flächen 2 und 3 zudem max. 2 Wohneinheiten

 

Größe in ha
Wohnungsmix (Anteil) realisierbare Wohneinheiten

Name



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  75 

  empirica 

4.2 Steckbriefe zu den Wohnbauflächenpotenzialen  

Eignungsbewertung: Auf der Haar - südl. Teilbereich / Schwitten (U1) 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

1,2 ha 
B-Plan besteht, 
Umlegungsbeschluss 
gefasst 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Hausgärten 
Hohe Anzahl an Eigentümern 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
30 WE (100% EFH) 
Mit Bestandsgebäuden 

Nein 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte Familien

 

Ältere kurzfristig mittelfristig langfristig  

 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  76 

  empirica 

 

Westfalenstraße / Bösperde (U2) 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

3,0 ha 
B-Plan besteht, 
Umlegungsbeschluss 
gefasst 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Hausgärten, Grünfläche mit Gehölzstrukturen 
Hohe Anzahl an Eigentümern 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
107 WE (EZFH 70%/ MFH 30%) 
Mit Bestandsgebäuden 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte

  

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  77 

  empirica 

 

Krokusweg / Berkenhofskamp (U3) 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

0,9 ha 

B-Plan besteht, 
Umlegungsverfahren 
angeordnet,  
Umlegungsbeschluss 
noch nicht gefasst 

Gemischte Baufläche, 
Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Grünfläche, Hausgärten 
Hohe Anzahl an Eigentümern 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
32 WE (EZFH 70%/ MFH 30%) 
Mit Bestandsgebäuden 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte  Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig energetische Sanierungs-

bedarfe, demografische 

Schrumpfungstendenzen 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  78 

  empirica 

 

Am Gillkamp / Bösperde 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

1,1 ha B-Plan besteht Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche, Grünfläche 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
47 WE 
EZFH 50%/ MFH 50% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte

  

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  79 

  empirica 

 

Auf dem Echterhofe - südl. Teilbereich / Bösperde 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

1,2 ha 
B-Plan besteht, 
Änderungsverfahren 
eingeleitet 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche 
 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
43 WE 
EZFH 70%/ MFH 30% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte

  

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  80 

  empirica 

 

Bredde / Bösperde 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

1,3 ha 
B-Plan besteht, 
Änderungsverfahren 
eingeleitet 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche 
Hohe Anzahl an Eigentümern 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
33 WE  
EZFH 100% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte 

 

Familien

 

Ältere kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  81 

  empirica 

 

An der Molle - Nordtangente / Landwehr 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

3,5 ha 

B-Plan besteht; 
Änderungsverfahren  
erforderlich, da  
Erschließung neu  
geregelt werden muss 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche 
Hohe Anzahl an Eigentümern 
Ca. 2/3 der Fläche als als Mischgebiet festgesetzt  
Teilweise starke Topographie 
50% der Fläche für Wohnen geeigenet (1,75 ha) 
 Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
62 WE (EZFH 70%/ MFH 30%) 
Mit Bestandsgebäuden 

Ja  

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte

  

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  82 

  empirica 

Bereich im Nuörtchen / Schwitten 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

2,7 ha 

B-Plan besteht,  
Umplanung nach Auf-
gabe der Umgehungs-
straße erforderlich 

Wohnbaufläche, Fläche 
für die Landwirtschaft, 
öffentliche Verkehrsflä-
che 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche 
Im aktuellen B-Plan ist ein Großteil der Fläche als 
Straßenverkehrsfläche und Lärmschutzanlagen festgesetzt. Da die 
Umgehungsstraße aufggeben wird, ist die Änderung des B-Plans 
vorgesehen. 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
96 WE (nach Umplanung) 
EZFH 70%/ MFH 30% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

  

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte 

 

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig  

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  83 

  empirica 

 

Am Schalbaum / Liethen 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

2,9 ha B-Plan besteht Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Grünfläche mit Gehölzstrukturen 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
103 WE 
EZFH 70%/ MFH 30% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

  

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte 

 

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion, de-

mografische Schrump-

fungstendenzen 

 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  84 

  empirica 

 

Südlich Haddenrott / Hüingsen 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

2,3 ha 
B-Plan (CD-Plan) be-
steht 

Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche, Grünfläche (z.T. mit Gehölzstrukturen) 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
58 WE 
EZFH 100% 

Nein 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

  

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte  Familien

 

Ältere kurzfristig mittelfristig langfristig  
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  empirica 

 

Südlich Sollingstraße / Liethen 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

0,5 ha B-Plan besteht Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Hausgarten 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
25 WE 
EZFH 30%/ MFH 70% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

  

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte 

 

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion, de-

mografische Schrump-

fungstendenzen 
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  empirica 

 

Westlich Friedrich-Glunz-Straße / Obsthof 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

1,7 ha B-Plan besteht 

Gemischte Baufläche, 
Grünfläche mit Zweck-
bestimmung Spielplatz, 
Überschwemmungs- 
gebiet natürlich/  
gesetzlich 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Grünfläche mit Gehölzbestand 
Überschwemmungsbereich 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
60 WE 
EZFH 70%/ MFH 30% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte

  

Familien

 

Ältere kurzfristig mittelfristig langfristig demografische Schrump-

fungstendenzen 

 

 

  



Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Menden (Sauerland)  87 

  empirica 

 

Westlich und östlich Osthöfen / Halingen (zwei Teilflächen) 

 

Flächengröße 
Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

0,2/0,4 ha B-Plan besteht Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche, Grünfläche 
 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
15 WE 
EZFH 100% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

  

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte  Familien

 

Ältere kurzfristig mittelfristig langfristig demografisch überaltert, 

demografische Schrump-

fungstendenzen 
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  empirica 

 

Südlich Am Gillfeld / Bösperde 

 
Flächengröße 

Planungsrecht 

B-Plan F-Plan 

2,8 ha Kein B-Plan Wohnbaufläche 

Derzeitige Nutzung/ mögliche Restriktionen 

Landwirtschaftliche Fläche 
Hohe Anzahl an Eigentümern 

Potenzielle Anzahl 
Wohnungen 

Wohnbauförderung 

 
119 WE 
EZFH 50%/ MFH 50% 

Ja 

Bautypen Preissegment Priorität 
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch 

 

 

 

Zielgruppen Flächenverfügbarkeit Handlungsraum 
Junge/junge Alte 

 

Familien

 

Ältere

 

kurzfristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale 

Wohnraumfunktion 

 

 

  


























