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Beschlussvorschlag fiir die Sitzung des Regionalrates:

1. Der Regionalrat nimmt den Auswertungsbericht zur Kenntnis und beauftragt die Ver-
waltung, die ndchste Erhebung zum Stichtag 01.01.2012 durchzufiihren.

2. Dabei fordert er die Regionalplanungsbehorde auf, weiterhin ihr Bemiihen fiir eine re-
striktive Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke im Sinne der Vorgaben des
Regionalplanes GEP 99 aufrecht zu erhalten.

gez. Jiirgen Biissow

Diisseldorf, den 16.11.2009
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blick — Siedlungsmonitoring 2009 — Zusammenfassung der Ergebnisse:

Das blick Siedlungsmonitoring 2009 ist die Fortschreibung und Auswertung der
kontinuierlichen Siedlungsflachenerhebung im Regierungsbezirk Dusseldorf. Dieses Jahr
haben die Gemeinden zum ersten Mal die Flachen digital in einem Geoinformationssystem
(GIS) erhoben. Damit ist die Qualitdt der Daten gestiegen und die Médglichkeiten der
Auswertung haben sich erhdht. In diesem Bericht geht es deshalb neben den quantitativen
Aussagen vermehrt um qualitative Merkmale der Reserveflachen (Dichte, Lage, Méglichkeit
der Emission etc.). Eine gute Informationsgrundlage ist fur die zukinftige Regionalplanung
wesentlich, da hiermit ein starkerer Fokus auf qualitative Fragen der Siedlungsentwicklung
gelegt werden kann.

Wohnen - liberall Flacheniiberhang auBer in Disseldorf

Zu Beginn des Jahres 2009 betrugen die Reserven im Regierungsbezirk ca. 167.000
Wohneinheiten (WE). Vor drei Jahren waren es in der Erhebung 15.000 Wohneinheiten mehr.
Allein in den Flachennutzungsplanen der 66 Kommunen sind Potentiale fur ca. 110.000 WE
vorhanden. Wenn man von der Raumordnungsprognose des Bundesamtes fir Bauwesen und
Raumordnung ausgeht, werden schon die Flachenreserven dieser Flachennutzungspléne
ausreichen, um den Wohnungsneubaubedarf weit Uber 2020 hinaus auf der Ebene des
Regierungsbezirks abzudecken. Nimmt man die weiteren Reserven in landesplanerisch
angepassten FNP-Anderungen und im Regionalplan hinzu, kénnen sie {iber hinaus 2030 aus-
reichen. Die Verfligbarkeit der Flachen ist gesichert.

Gewerbe - quantitativer Flachenliberhang

Der Regionalplan (GEP 99) bietet auch heute, gegen Ende seines Planungszeitraumes (2010)
einen guten Handlungsspielraum fir die gewerbliche Entwicklung in der Region! Es gibt eine
groBe Reserve (4.200 ha), die sich aus vielfaltig strukturierten und gut verfiigbaren
Flachen zusammensetzt. Dieses Fazit kann fir alle Teilregionen gezogen werden. Die
Reserven reichen wahrscheinlich weit Gber 2030 hinaus, da strukturwandelbedingt immer
wieder neue Flachen hinzu kommen.

»Flachen sparen” bleibt auf der Agenda!

Die Ebene der Regionalplanung ist ein wichtiger Akteur, wenn es um das Thema
Flachensparen geht. Die regionale Perspektive bietet die Mdglichkeit, das Flachenangebot
und die Nachfrage bei Wohnen und Gewerbe auf einer breiteren Basis vergleichen und
bewerten zu kénnen. Auch sind kommunale Interessen verstandlicherweise oftmals anders
gelagert. Deshalb fordert der Regionalrat die Regionalplanungsbehdrde auf, im Rahmen der
Anpassung der Flachennutzungsplane an die Ziele der Raumordnung, den Bedarf fir die
Ausweisung von Gewerbe- und Wohnbauflachen restriktiv zu prifen.
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1. blick — Siedlungsmonitoring — eine Basis fir die regionale Zukunft

Das blick — Siedlungsmonitoring 2009 ermdglicht dem Regionalrat, den Regionen,
Kreisen, Kommunen, Birgern, Ministerien und der Fachdéffentlichkeit eine Analyse der
Flachenbilanz' in unserer Region. Das Monitoring fiir die Siedlungsflachen (Wohnbaufléchen
und gewerbliche Bauflachen) erfolgt auf der Grundlage des Ziels 2 “Mit Grund und Boden
sparsam umgehen® des Regionalplans in Kap. 1.1 Regionale Siedlungsstruktur.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Diisseldorf sind Siedlungsbereiche dargestellt, in
denen Kommunen ihre Siedlungstatigkeit konzentrieren sollen. Geman Ziel 2 Nr.1 sollen die
Kommunen diese Siedlungsbereiche erst dann in Anspruch nehmen, wenn die Mdglichkeiten
der Stadtinnenentwicklung, der Wiedernutzung von Flachen sowie des Flachentausches
keinen genugenden Handlungsspielraum mehr lassen, die weitere Siedlungstéatigkeit
vorausschauend zu planen und zu steuern (Kap. 1.1 des GEP 99). Um den planerischen
Handlungs- und Mobilisierungsbedarf vorsorglich und dauerhaft zu Uberschauen, wird das
Siedlungsmonitoring durchgefiihrt. Der damalige Bezirksplanungsrat hatte mit der Aufstellung
des Regionalplanes beschlossen, die Ergebnisse dieses Monitorings zur Grundlage einer
restriktiven Bedarfsprifung bei der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung (§ 32 Landesplanungsgesetz) zu machen.

Die restriktive Bedarfspriifung hat der bestehende Regionalrat in seiner Sitzung am 29.3.2006
nach der letzten Erhebung 2006 noch einmal bekréaftigt (vgl. 26. Regionalratssitzung TOP 4).

Die Ergebnisse des diesjahrigen Monitorings weichen nicht so sehr ab von denen vom
01.01.2006. Durch die neue digitale Erhebungsmethode (vgl. S31) konnten jedoch
differenziertere Aussagen gerade im Bereich Gewerbe gemacht werden und z.B. in Bezug
gesetzt werden zu den Argumenten des Fachbeitrages der Industrie- und Handelskammer und
der Handwerkskammern in Nordrhein-Westfalen zum LEP 2025. Fir die Regionalplanungs-
behdérde sind die Erhebungsergebnisse eine wichtige Informationsgrundlage, um das Ziel mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, erreichen zu kénnen. Dieser Baustein ist aber nicht
nur wesentlich fir die Optimierung der Flacheninanspruchnahme, sondern auch fur die
passgenaue Bereitstellung von geniigendem Wohnraum und attraktiven Flachen fir die
Wirtschaft.

Der demographische Wandel, der den Ubergang zu einer kleineren, &lteren und
individualisierten Gesellschaft zu einem zentralen gesellschaftlichen und politischen Thema in
unserer Region werden lasst, erzeugt veranderte Wohnflachenbedarfe. Wahrend es in unserer

! Die Regionalplanungsbehérde erhebt in Zusammenarbeit mit den Kommunen die Reserven in den Flédchennutzungsplénen
(FNP) fur Wohnen und Gewerbe. Zudem wird erhoben: Bauliicken und Bestandspotentiale fiir Wohnen, Verbrauch an
Gewerbeflachen, Wiedernutzungspotentiale, Flachen im Planverfahren nach §32 Landesplanungsgesetz sowie Reserven in den
Regionalplanen (dargestellte aber bisher nicht beanspruchte Siedlungsbereiche fir Wohnen (ASB) und Gewerbe (GIB).

Das gemeinsame Erheben schafft eine beidseitig akzeptierte Entscheidungsgrundlage, auf denen in nachster Zeit Anpassungen
der Flachennutzungspléne an die Ziele der Raumordnung vorgenommen werden kénnen.
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Region in den letzten 20 Jahren das zentrale Planungsziel war, das familienorientierte
Wohnen zu entwickeln, wird es in Zukunft verstarkt darum gehen, kleineren, zumeist alteren
Haushalten, die richtige Wohnraumversorgung anzubieten und auch zu vermitteln. Die
Zunahme der kleinen Haushalte ist eine Chance fir eine Stabilisierung der Siedlungsstruktur,
da die kleinen Haushalte andere Flachen nachfragen z.B. Flachen der qualitativ hochwertigen
Innenentwicklung. Die dauerhafte Stabilisierung unserer wirtschaftlichen Entwicklung
erfordert ein genaues Hinsehen, wie wir in der Region ein Flachenangebot fir alle Akteure
vorhalten, ohne eine zu teure Flachenvorhaltepolitik zu betreiben. FUr die regionale
Planungspolitik ist die Gestaltung dieses Wandels eine Herausforderung. Die Themen
Okologie, Demographie und Wirtschaftlichkeit hangen eng zusammen und treffen sich in
unserem Monitoring, dem blick. In dem Bindel von mdglichen planerischen
Instrumenten, die das Ziel einer wirtschaftlichen und ékologisch tragfahigen Siedlungsstruktur
verfolgen, bleibt eine gute Informationsbasis durch ein Siedlungsmonitoring wesentliche
Voraussetzung.

Schlussfolgerung: Robuster Regionalplan — komfortable Flachenreserven gegen Ende
des Planungszeitraumes!
Das Siedlungsflachenmonitoring zeigt: Der Regionalplan (GEP 99) bietet auch heute, gegen

Ende seines Planungszeitraumes (2010) einen guten Handlungsspielraum fiir die gewerbliche
Entwicklung und mehr als groBzlgige Reserven an Wohnbauflachen in der Region! Es gibt
eine groBe Flachenreserve (4.200 ha Gewerbe und Flachen fir ca. 167.000 Wohneinheiten),
die sich aus vielfaltig strukturierten und verfigbaren Flachen zusammensetzt. Dieses Fazit
kann fOr alle Teilregionen des Regierungsbezirks gezogen werden. Es gibt nur einzelne
Kommunen, in denen sich mittel- bis langfristig ein Flachenengpass bei Gewerbe oder
Wohnen entwickeln kdnnte, der zusatzliche Flachen erfordert! Hier bieten Flachentausch und
die interkommunale Zusammenarbeit gute Perspektiven.

1.1.  Weiterhin restriktive Bedarfsprifung
Die Ebene der Regionalplanung ist ein wichtiger Akteur, wenn es um das Thema

Flachensparen geht. Die regionale Perspektive bietet die Mdglichkeit, das Flachenangebot
und die Nachfrage bei Wohnen und Gewerbe auf einer breiteren Basis vergleichen und
bewerten zu kénnen. Auch sind kommunale Interessen verstandlicherweise oftmals anders
gelagert. Deshalb fordert der Regionalrat die Regionalplanungsbehdérde auf, im Rahmen der
Anpassung der Flachennutzungsplane an die Ziele der Raumordnung, den Bedarf fir die
Ausweisung von Gewerbe- und Wohnbauflachen restriktiv zu prifen.

1.2. Vorschlége fir eine Neuausrichtung der Siedlungsziele
Der Regionalplan (GEP 99) ist in die Jahre gekommen! Die Ergebnisse aus dem

Siedlungsmonitoring und aktuelle Entwicklungen in Stadten und Gemeinden stellen den Plan
vor neue Herausforderungen, die auch eine Neuausrichtung der Ziele der Raumordnung im
Kapitel Siedlung erforderlich machen.

Zukunftiges Ziel muss naturlich weiterhin eine regional stabile Struktur sein, die den
Kommunen einen Spielraum fir nachhaltige Entwicklungen ermdglicht. Angesichts der groBen
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Flachenreserven und des sinkenden Bedarfes an Wohnungen sind daflir neue Akzente bei
den regionalen Spielregeln erforderlich. Alle stimmen zu, dass es ékonomisch und 6kologisch
notwendig ist, den Flachenverbrauch zu reduzieren, Infrastrukturkosten und fiskalische Effekte
verstarkt bei Neuausweisungen zu beachten, Stadt — Umland — Wanderungen nicht durch
neue Flachenangebote zu unterstitzen und damit auch einen planerischen Beitrag zum
Klimawandel (weniger oder kirzere Pendlerwege) zu leisten. Bei der Neuausrichtung der
Siedlungsziele strebt die Regionalplanungsbehérde an, diese Themen mit den Gemeinden
unter folgender Zielrichtung diskutiert werden:

Immer noch aktuell und wichtiger denn je: Innenentwicklung statt AuBenentwicklung! Hier
sollten alle Kommunen vereinbaren, der Innenentwicklung den absoluten Vorrang zu
geben. Ob hier eine regionale Regelung unterstitzend wirkt, sollte in Zukunft diskutiert
werden.

Steuerungsdefizite gibt es bei der Dichte fir Wohnbauprojekte. Das Siedlungsflachen-
monitoring belegt zweifelsfrei, es wird immer flachenintensiver gebaut. Nur eine
geringfugige Erhéhung der Baudichte, héatte einen groBen Flachenspareffekt. Hier sollte
gemeinsam mit den Gemeinden ein sinnvoller Weg flr einen regionalen Ausgleich gesucht
werden. Beispiele wie die Region Stuttgart kénnten auch fir unsere Region Pate stehen, in
der sich alle Kommunen auf Mindestdichten geeinigt haben.

In Zukunft gilt es auch, den Bestand des Wohnungsbaus starker in die Bedarfe mit ein zu
binden. In unserer Region gibt es Raume zeitlich unterschiedlicher Suburbanisierungs-
wellen. Von daher ist zu erwarten, dass frei werdende Wohngebaude in Zukunft zwar nicht
Uberall, aber in Teilregionen einen groBen Bestandteil des Wohnbedarfs decken werden.
Bei einer Zieluberarbeitung sollte die Streichung von noch nicht lberplanten Siedlungs-
bereichen kein Tabu sein!

Ortslagen unter 2000 Einwohner missen ihre Bautétigkeit auf den Eigenbedarf ausrichten.
Wenn es zu einer weiteren Zersiedlung dieser Ortsteile kommt, wird das die Infrastruktur in
den Hauptortslagen immer weiter belasten.

Der Siedlungsflachentausch (Ricknahme bestehender Reserven als Ausgleich fir eine
Neuplanung) hat sich als Instrument und Lésung fir den weit verbreiteten Zielkonflikt ,gute
Standorte versus Flachensparen® bewéahrt. Er sollte bei einer Neuausrichtung der
Siedlungsziele gestarkt werden. In diesem Zusammenhang kdnnen dann auch sogenannte
Planungsleichen im Regionalplan lberarbeitet werden.

Flr Neuplanungen im Verdichtungsraum in und um Dusseldorf herum, sollten nur Flachen
an Haltepunkte des schienengebundenen OPNV entwickelt werden.

Die Region ist durch gute Standorte voranzubringen. Diese erreichen im gewerblichen
Bereich inzwischen eine GréBenordnung, die eine Kommune alleine nicht mehr stemmen
kann. Die interkommunale Zusammenarbeit ist eine wichtige Perspektive, um als attraktiver
Standort Uberregional wahrgenommen zu werden. Sie ist immer noch ein wichtiges Thema
und gewinnt durch angespannte Haushaltslagen, hohe Infrastrukturkosten und




flachenintensive Nachfragen zunehmend an Bedeutung. Ein Zuwachs an gewerblicher
Siedlungsflache im Regionalplan sollte vor diesem Hintergrund nur Uber eine
interkommunale Zusammenarbeit begriindet werden kénnen!

= Wie gewinnbringend, aber auch schwierig es ist, im Bereich von Wirtschaftsférderung,
Planung und EDV interkommunal zusammenzuarbeiten, zeigt das Projekt GI-X2. Hier wurde
ein grenzlberschreitendes Flacheninformationstool fir das Internet aufgebaut. Ziel ist es,
die Gewerbegebiete in der Region optimal Uber das Internet mit einer gemeinsamen Platt-
form zu vermarkten. Das Siedlungsflachenmonitoring in Disseldorf war Basis fir dieses
Tool und die Daten aus GI-X kdnnen zuklnftig die Erhebungen ersetzen. In das Projekt
sind viele 6ffentliche Gelder geflossen, zudem haben sich viele Akteure in der Region in der
Entwicklung engagiert, um so erfreulicher ist es, dass nun der Rhein-Kreis Neuss das Tool
nutzt und aktiv fordert! Auch die Industrie- und Handelskammern und die Hand-
werkskammern fordern in ihrem Fachbeitrag zum LEP 2025 ein solches Wirtschafts-
férderungsinstrument (IHK und HWK (2009), S.65)°. Die Regionalplanungsbehérde hofit,
dass auch weitere Kreise und Kommunen mitmachen und das Monitoring als Einstieg in
eine gemeinsame Wirtschafsférderung nutzen.

% Hinter GI-X verbirgt sich ein grenziiberschreitendes Gewerbeflachenportal fir die Euregio Rhein-Maas-Nord, welches im Rahmen
des Projektes X-Border-GDI mit EU und Landesmitteln entwickelt wurde. Beteiligt waren: Provinz Limburg, die Bezirksregierung
Dusseldorf, IT.NW, die Gemeinden des Sudkreis Kleve Kreis und des Kreises Viersen, die Gemeinden des Rhein-Kreises Neuss,
die Stadte Krefeld und Ménchengladbach sowie die dazu gehérigen Wirtschaftsférderer und Rechenzentren. Die Anwendung im
Rhein-Kreis Neuss ist unter folgendem Link zu finden:

http://x-border.itk-rheinland.de/qgix-iap-webapp/main.jspx?conversationContext=1

% Vereinigung der Industrie- und Handelskammern in NRW e.V und Westdeutscher Handwerkskammertag (Hrsg.) (2009):
Nordrhein-Westfalen: Raum fur Wirtschaft. Fachbeitrag der Wirtschaft zum Landesentwicklungsplan NRW (LEP 2025).
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2. blick — Allgemeine Siedlungsbereiche — Reserven fir Wohnen

Zur Einleitung gibt das Kapitel zu Beginn eine Ubersicht zu den Wohnbaufldchenreserven,
zeigt dann weiter die planerischen Handlungsspielrdumen, die Entwicklung der Dichte, sowie
eine Einschatzung der zukiinftigen Bedarfe und schlieBt mit einer Gesamteinschatzung zu der
Wohnbauflachensituation im Regierungsbezirk.

2.1. Reserven und Potentiale
Nicht Uberraschend nach der gesunkenen Wohnbautatigkeit der letzten drei Jahre stehen

auch in diesem Jahr 2009 im Regierungsbezirk mit ca. 167.000 WE groBe Reserven und
Potentiale zur Verfligung.* In allen Teilregionen (Kreisen und kreisfreien Stadten) gilt dies, wie

Abb. 1: Flachenpotentiale in den FNP und im GEP99 fiir Wohnen

770 ha 1.220 ha
17.850 WE 35.800 WE
Kreis Knla;s IW:sel
Kleve uisburg Reg.-
FNP | oo
32er
1.100 ha 290 ha
34,500 WE 13.250 WE
Kreis Viersen
Krefeld MEO
Mdénchen-
gladbach
1.330 ha 520 ha
49.300 WE 16.300 WE

Rhein-Kreis Neuss
FNP Reg-  Kreis Mettmann
plan | pisseldorf

Bergische
Stadte

32er

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen (zu den einzelnen Reservetypen (FNP, 32er) siehe FuBnote 2)

in der Abbildung deutlich wird. Im Kreis Kleve stehen bspw. ca. 770 ha Wohnbauflachen fir
ca. 17.850 WE, im Kreis Viersen 620 ha fir 15.350 WE zur Verfigung wahrend in der Stadt

4 Bei der letzten Erhebung waren es rund 183000 WE.
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Disseldorf ca. 260 ha Wohnbaufldchen fur ca. 14.000 WE als Potentiale in den kommunalen
Planen und im Regionalplan dargestellt sind. Wenn man die Zahlen in Beziehung setzt, wird
deutlich, welche entscheidende Rolle die Dichte bei der Bereitstellung von Wohnbauland
spielt.

2.2. Inanspruchnahme, Handlungsspielrdume und verbleibende Reserven
Dem Regionalplan liegt zur Sicherung genigender Siedlungsméglichkeiten fir Wohnen und

Gewerbe der sogenannte Handlungsspielraum zu Grunde (Kap. 1.1 Ziel des Regionalplans
GEP99). Bei der Erarbeitung des GEP99 wurde fur die einzelnen Kommunen ein notwendiger
Handlungsspielraum flr Bauflachen (Wohnen und Gewerbe) fiir den Planungszeitraum von
1995 bis 2010 rechnerisch ermittelt. In den Erhebungen kann somit Uberprift werden, ob die in
Anspruch genommenen Flachenreserven noch im Rahmen des urspriinglich zugrunde
gelegten Handlungsspielraumes liegen. Um die Berichte der vergangenen Erhebungen mit
dem hier vorliegenden vergleichen zu kénnen, sind die Betrachtungsrdume gleich geblieben®.
Die Gegenuberstellung der bisherigen Inanspruchnahme mit dem Handlungsspielraum zeigt,
dass die Vorausberechung des Handlungsspielraumes rein rechnerisch gesehen eine hohe
Ubereinstimmung mit der Bautatigkeit der vergangenen Jahre aufweist. Man sieht jedoch,

Abb. 2: Inanspruchnahme und Handlungsspielrdume

1 25.800 Fir alle Regionen
MEO ; 26.100 ca. 212.300 WE
i 59.600
NiederRhein % 66.200
i O Inanspruchnahme
JaASeo0 1995 - 01.01.2009
D'dorf/Mittl.Ndrh.
. 144.800 O Handlungsspielraum
a0 1995 - 2010
Berg. GroBstadte 22.600
5 ca. 259.700 WE

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

dass der bei der Aufstellung des Regionalplans GEP99 zu Grunde gelegte
Handlungsspielraum bis 2010 von den tatséchlichen Baufertigstellungen nicht ganz erreicht
wird. Einen gleichméaBigen Verbrauch angenommen, héatten bis einschlieBlich 2008 225.100
WE (87 %) verbraucht werden sollen. Tatsachlich wurden ca. finf Prozent weniger
Wohnungen fertig gestellt.

° Zur Region ,MEQO*" gehéren Milheim, Essen, Oberhausen, zum ,NiederRhein“ gehéren der Kreis Kleve und Kreis Wesel und die
Stadt Duisburg, die Teilregion ,Dusseldorf, mittlerer Niederrhein® bilden der Kreis Viersen und der Kreis Mettmann gemeinsam mit
den Stédten Disseldorf, Krefeld und Ménchengladbach. Die ,bergischen GroBstadte” sind Remscheid, Wuppertal, Solingen. Der
Zuschnitt der Regionen auf der Abbildung 1 auf der Seite zuvor unterteilt die groBen Regionen ,NiederRhein” und ,Disseldorf,
mittlerer Niederrhein® jeweils, um auch die RVR-Teilregionen fir sich erfassen zu kénnen.
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In der néchsten Graphik zeigt sich aber auch, dass zwischen der Inanspruchnahme und der zu
erwartenden Reduzierung der Reserven kein buchhalterischer Zusammenhang besteht. Trotz
der erwarteten und auch stattgefundenen Bautatigkeit, stellen die verbleibenden Reserven mit
insgesamt 167.000WE weiterhin ein groBes Polster dar.

Abb. 3: Inanspruchnahme und verbleibende Reserven

Fiir alle Regionen

] 25.800
? ca. 212.300 WE
MEO 13.250

59.600
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7 1995 - 01.01.2009

D'dorf/Mittl.Ndrh. )

83.800 O Reservepotential

1 18.800 01.01.2009
Berg. GroBstéadte 16.300

0 40.'000 80.'000 120'.000 Fir alle Regionen
WE ca. 167.000 WE

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Das liegt — wie auch schon bei der Erhebung 2006 festgestellt — daran, dass immer wieder
erhebliche neue Flachenpotentiale entstehen. So wandeln die Kommunen z.B. im Rahmen der
Innenentwicklung Gemeinbedarfs-, Grun-, Sport-, Gewerbe- und Konversionsflachen in Wohn-
und gemischte Bauflachen um. Kleinere neue Bauflachen kommen auch durch stadtebauliche
Arrondierungen zur abschlieBenden Gestaltung des Siedlungsrandes im Rahmen der
Parzellenunschéarfe des GEP99 hinzu. SchlieBlich wird die Erhebung genauer, da nun alle
Kommunen ihre Flachenpotentiale mit Geoinformationssystemen erfassen.

Auf der anderen Seite nehmen die Reserven — gezahlt in Wohneinheiten — ab, da viele
Kommunen niedrigere Dichten (WE/ha) fur ihre Wohngebiete planen. Damit kdénnen bei
gleichen FlachengrdBen weniger Wohnungen realisiert werden. Zu den abnehmenden Dichten
siehe gesondert Kapitel 3.4.

Festzuhalten nach dem Vergleich des Handlungsspielraumes mit der tatséchlichen
Inanspruchnahme und den verbleibenden Reserven ist, dass bei gleichbleibender Nachfrage
und Bautatigkeit die Reserven fur weitere 10 Jahre ausreichen wirden. Diese Einschatzung ist
aus zwei Grinden jedoch in der Realitat nicht folgerichtig. Erstens zeigt die folgende Tabelle,
dass die Entwicklung der Reserven im Regierungsbezirk und in den vier Teilregionen zwar
dadurch gekennzeichnet ist, dass durchaus Reserven in Anspruch genommen wurden, jedoch
nicht anndhernd in dem MaBe wie die Bautatigkeit war. In den letzten drei Jahren stehen einer
Bautatigkeit von ca. 30000 Wohnungen nur eine Reduktion von ca. 15000 WE-




Reservepotential gegenliber. Wenn man sich die Entwicklung der Reserven in den Vorjahren
anschaut, gilt dies entsprechend.

Abb. 4: Entwicklung der Wohnbaulandreserven in den letzten Erhebungen
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Ein zweiter Grund, weshalb der Vergleich des Handlungsspielraumes mit der tatséchlichen
Inanspruchnahme und den verbleibenden Reserven in Zukunft nicht mehr sinnvoll ist, liegt
darin, dass ein gleichbleibendes Bedarfsniveau nicht zu erwarten ist. Deshalb werden im
folgenden Kapitel die Parameter des zu erwartenden Bedarfes anhand der Raumordnungs-
prognose und von Vorausberechnungen des IT.NRW umrissen.




Bezirksregierung
Dusseldorf

2.3. Wie viel Wohnungen braucht die Region in Zukunft
Raumordnung hat durch Darstellung und Festsetzung ausreichender Siedlungsbereiche, und

durch deren Umsetzung in Bauflachen und -gebiete in Bauleitplanen die Baulandversorgung
fir den regionalen und kommunalen Bedarf sicherzustellen. Dieses "Versorgungsdenken" ist
in Zeiten von Mangelsituationen auf den Wohnungsmarkten (bspw. Anfang der 90er Jahre)
durchaus berechtigt. Aktuell kann man von einer solchen Situation nicht ausgehen. Um aber
Uberhaupt in die Zukunft planen zu kénnen, braucht man Zahlen und Vorstellungen, an denen
man die bestehenden Reserven messen kann. Hierzu sind im folgenden Aussagen zur
aktuellen Bausituation, zur demographischen Entwicklung und zum zukUnftigen
Wohnungsbedarf dargestellt.

2.3.1. Aktuelle Situation
Der guten Baukonjunktur der letzten Jahre zum Trotz ist seit dem Monitoringbericht 2006 die

Bautatigkeit im Wohnungsbau deutlich zuriickgegangen.® Einen deutlichen Riickgang hatte die
damalige Raumordnungsprognose auch vorausberechnet. Im Regierungsbezirk Dusseldorf
hat sich die Zahl der neugebauten Wohnungen (WE) in den letzten 10 Jahren mehr als

Abb. 5: Neubau im Regierungsbezirk Diisseldorf 1997 bis 2008
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Quelle: IT.NRW

halbiert. Im Jahr 2008 wurden nur gut 8.000 WE neu gebaut. Mitte der neunziger Jahre waren
es noch Uber 20.000 WE/Jahr. Auffallend ist der starke Einbruch des Neubaus an

6 vgl. hierzu ,Strukturdaten im Baugewerbe - Berechnungen fir 2008“ DIW Berlin 2009 im Auftrag des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) sowie des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR): Insgesamt
zog die Produktion der Bauwirtschaft im Zuge eines starken Wachstums der Gesamtwirtschaft kraftig an. Davon profitierte vor
allem der gewerbliche Bau. Der schwéchste Bereich war auch im Jahr 2008 der Wohnungsbau. Diese Entwicklung ist maBgeblich
durch die schlechte Lage bei den Neubauten gepragt. Hingegen sind Investitionen im Wohnungsbestand in den letzten fiinf Jahren
kontinuierlich angestiegen. (ausfihrlich unter http://www.bbsr.bund.de/).
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Mehrfamilienhdusern um die Jahrtausendwende, dem seit 2004 auch der Einbruch bei den
Ein- und Zweifamilienhausbau gefolgt ist.

Teilregionale Bautatigkeit
Um die Baufertigstellungen in den Regionen miteinander vergleichen zu kdnnen, werden sie

auf die Einwohnerzahl bezogen. Die Messzahl hierfir heiBt Wohnungsbauintensitat (WE je
1.000 Einwohner). Die Wohnungsbauintensitat lag fir den gesamten Regierungsbezirk im
Zeitraum 1995 — 2008 bei 2,92 WE. Beim letzten Monitoring lag die durchschnittliche

Tabelle 1: Wohnungsbauintensitat

Verwaltungsbezirk Summe der Wohnungsbauintensitat (1)
Baufertig-
stellungen (WE)  pyrchschnitt 1995 2000 2008
in den Jahren 1995 - 2008
1995-2008

Dusseldorf 21291 2,60 3,72 3,25 1,08
Duisburg 15120 2,19 3,95 2,64 1,02
Essen 12998 1,60 1,97 2,21 0,99
Krefeld 9500 2,87 4,06 3,81 0,80
Ménchengladbach 7889 2,18 2,94 3,64 1,78
Mulheim a. d. Ruhr 6215 2,64 3,96 3,15 3,40
Oberhausen 6608 2,19 2,32 3,75 0,89
Remscheid 3670 2,33 1,50 3,30 1,06
Solingen 5090 2,25 4,03 3,36 1,06
Wuppertal 10065 2,03 3,34 1,55 0,73
Kreisfreie Stadte 98446 2,22 3,20 2,88 1,16
Kreis Kleve 21597 5,00 6,80 i 7,09 3,26
Kreis Mettmann 23154 3,31 4,01 i 4,52 1,50
Rhein-Kreis Neuss 27707 4,46 6,62 i 5,36 2,52
Kreis Viersen 18533 4,37 7,31 i 4,70 1,83
Kreis Wesel 22861 3,46 4,98 i 4,23 2,16
Kreise 113852 4,01 5,70 5,05 2,19
Bergisches Stadtedreieck 18825 2,14 3,18 2,33 0,87
Duisseldorf/Mittlerer Niederrhein 108074 3,32 4,72 4,22 1,59
MEO 25821 1,91 2,40 2,72 1,39
NiederRhein 59578 3,34 4,96 4,26 1,98
41: Duisburg/Essen 73334 2,34 3,83 3,59 1,73
42: Dusseldorf 110927 2,68 4,38 3,81 1,44
Regierungsbezirk 212298 2,92 4,14 3,72 1,56

(1) Summe der Baufertigstellungen je 1000 Einwohner

Bauintensitat im Zeitraum 1995 - 2005 noch bei 3,53 WE/1000EW.

Damit ist die Wohnbauintensitat im Vergleich zum letzten Monitoring deutlich zurick
gegangen.

Neben den durchschnittlichen Werten der Jahrgange 1995 — 2008 zeigt die Tabelle auch
Einzeljahrgange und deren Bauintensitat. Die Bautétigkeitstatistik unterliegt sehr starken
Schwankungen in der einjahrlichen Betrachtung und ist somit in ihren Einzelwerten nicht
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aussagekraftig. Dennoch ergeben alle Zahlen als Gesamtbild wie die folgende Graphik zeigt
eine Aussage: Insgesamt geht die Bautatigkeit deutlich zurick. Gemessen an der
Bevolkerungszahl wird nach wie vor in den Kreisen Viersen, Kleve und im Rhein-Kreis Neuss
am meisten gebaut. Stadte mit einem demographischen Vorsprung wie die des bergischen
Stadtedreieicks oder MEO liegen deutlich unterhalb des Bautatigkeitsdurchschnittes des
Regierungsbezirkes.

Abb. 6: Regionale Wohnungsbauintensitiat/1000WE zwischen 1995 und 2008

1995 2008

1985 2008

1995 2008 1995 2008

Quelle: IT.NRW

2.3.2. Demographische Aspekte fiir die zukiinftige Wohnungsnachfrage
Interessant fur die zuklnftige Wohnungsnachfrage ist vor allem die Haushaltsentwicklung:

Nach Vorausberechungen des IT.NRW wird es trotz sinkender Bevllkerung im
Regierungsbezirk insgesamt eine positive Haushaltsentwicklung geben. Im Jahr 2025 werden
sich die rund 5,05 Mio. Menschen’ im Regierungsbezirk auf 35.000 HH mehr als 2010
verteilen. Die Haushaltszahl wachst bis 2025 dann auf 2.575.200 HH an. Dieser Zuwachs ist
wie in der folgenden Graphik zu sehen ist, auf das starke Anwachsen von Ein- und
Zweipersonenhaushalte (+ 110.000 HH) zurlckzufihren. Hingegen gibt es bei den

’ Heute leben rund 5,19 Mio. Menschen im Regierungsbezirk
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Haushalten, in denen mehr als zwei Personen wohnen einen Rickgang von gut 75.000
Haushalten. Das bedeutet einen Riickgang dieser HaushaltsgréBen um mehr als 10%.

Abb. 7: Veranderung der Zahl der Haushalte im Regierungsbezirk Diisseldorf 2010 bis 2025
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Quelle: IT.NRW Geschéaftsbereich Datenverarbeitung und Statistik- Auswertung: Dezernat 32, Regionalentwicklung

Dieses Verhéltnis — das starke Anwachsen von kleinen Haushalten und das deutliche Sinken
von grdBeren Haushalten — ist in allen Kreisen und kreisfreien Stadten (mit Ausnahme
Disseldorf) zu erwarten. Beispielsweise werden im Kreis Viersen insgesamt 14.000 Ein- und
Zweipersonenhaushalte mehr erwartet, die gréBeren Haushalte sollen um rund 8.000 sinken.
Im Kreis Wesel werden die Haushalte, in denen mehr als 2 Personen wohnen um mehr als
20% sinken. Allein in Dusseldorf wird aufgrund der starken und jungen Zuwanderung ein
Zuwachs in allen Haushaltsgruppen erwartet. Hier wird insgesamt ein Zuwachs von rund
30.000 Haushalten angenommen. Vor dem Hintergrund der auch in Disseldorf nur in MaBen
stattfinden Wohnbautatigkeit lasst sich eine starke Verknappung des Wohnraumes in
Diisseldorf nicht ausschlieBen.® Ob sich vor diesem Hintergrund eine weiterhin so hohe
Zuwanderung und Steigung der Anzahl der Haushalte einstellen wird, bleibt abzuwarten.
Hingegen wird in anderen Stadten, wo sowohl Bevélkerungs- als auch Haushaltszahlen sich in
den nachsten 15 Jahren deutlich nach unten bewegen, ein gréBerer Uberhang an Wohnraum
zu erwarten sein. Das Schrumpfen und Wachsen liegt bspw. bei Diisseldorf und Duisburg
direkt nebeneinander. Insgesamt stellt die in der Alterung der Bevoélkerung angelegte

8 siehe hierzu auch Kapitel zur Wohnbauintensitat 3.5
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Verschiebung zu kleineren HaushaltsgréBen den Haupttrend fir die Zukunft dar, ein
Trend der aufgrund der schon bestehenden Bevélkerungsstruktur kaum verénderbar sein wird.
Die Konsequenzen fur den Wohnungsmarkt werden sich vor allem in einem noch
drastischeren Rickgang im Einfamilienhausbau zeigen, wahrend im Geschosswohnungsbau
langfristig eher eine Stabilisierung erwartet wird.

2.3.3. Ergebnisse der Raumordnungsprognose
Die Raumordnungsprognose 2020 des Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung

(BBSR®) rechnet im Zeitraum von 2009-2020 einen Neubaubedarf im Regierungsbezirk von
89.000 WE voraus.'®

Abb. 8: Starker Riickgang des Neubaus bis 2016 — Stabilisierung bis 2020
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Der Neubaubedarf wird bis 2015 weiterhin deutlich absinken und dann bis 2020 wieder leicht
ansteigen. Die starkste Veranderung wird fir den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
vorausgeschatzt. Ursache ist im Wesentlichen die oben beschriebene Haushaltsentwicklung.
Aus der Haushaltsgruppe der Haushalte gréBer 2 Personen im Alter von 30 bis 45 Jahren

9 Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) ist eine Bundesoberbehérde im Geschéftsbereich des

Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS). Der Wissenschaftliche Bereich ist seit dem 1.1.2009 unter
Integration des Instituts fUr Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken (IEMB) zu einem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) zusammengefasst und berat die Bundesregierung bei Aufgaben der Stadt- und Raumentwicklung sowie
des Wohnungs-, Immobilien- und des Bauwesens.

Die hier genannten Zahlen sind aus der Raumordnungsprognose von 2006, die bis 2020 reichen. Die neue Prognose fiir das
Jahr 2025 lag bei Redaktionsschluss noch nicht vor. Wenn die neue Raumordnungsprognose 2025 bis zum Planungsausschuss
vorliegt, werden die Zahlen mittels einer Tischvorlage erneuert. Es ist jedoch nicht von strukturellen Anderungen in der
Raumordnungsprognose 2025 auszugehen.
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entsteht im Wesentlichen der Bedarf nach Ein- und Zweifamilienhdusern (Familienhaushalte).
Da diese Haushaltsgruppe bis 2020 stark abnimmt, wird die Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern auf nur noch ein Viertel bis 2016 zurlickgehen! Ein weiterer Grund kann
in der Zunahme des frei werdenden und auf den Markt kommenden Einfamilienhausbestandes
liegen. Hier liegen fur den Regierungsbezirk keine Untersuchungen vor, jedoch ist
anzunehmen, dass vor allem aus den ersten groBen Suburbanisierungswellen der 60er und
70er Jahre in naher Zukunft gréBere Mengen Bestand auf den Wohnungsmarkt kommen.

Da die Stadt-Umland-Wanderung bisher Uberwiegend von der Nachfrage der Familien-
Haushalte nach Einfamilienhdusern getragen wurde, ist anzunehmen, dass sie zuklnftig keine
groBe Bedeutung mehr haben wird. Die Haushaltsgruppen der jungen und alten Ein- und
Zweipersonen-Haushalte werden dagegen zunehmen. Diese Haushaltsgruppen fragen
Uberwiegend Wohnungen nach und bevorzugen Standorte in den GroBstadten.

2.3.4. Bewertung der quantitativen Flachenpotentiale — ausreichend bis 2030
Wenn man von der BBR-Prognose mit rund 89000 WE bis 2020 ausgeht, werden allein die

Flachenreserven der Flachennutzungspléane ausreichen, um den Wohnungsneubaubedarf weit

Abb. 9: Flachenpotential im Regierungsbezirk mehr als ausreichend
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Uber 2020 auf der Ebene des Regierungsbezirks abzudecken.

Nimmt man die Reserven in geplanten FNP-Anderungen und im GEP99 hinzu, kénnten sie bis
ca. 2030 ausreichen, wenn der Bedarf sich weiterhin auf dem gleichen Niveau bewegen wirde
und keine Reserven hinzukommen wirden. Gleichzeitig muss man aber auch noch den oben
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beschriebenen Effekt berlicksichtigen, dass zwischen Wohnbautatigkeit und Abnahme der
Reserven kein buchhalterischer Zusammenhang besteht, sondern dass die Reserven
wesentlich langsamer zurlickgehen, als das die Bautatigkeit vermuten lieBe.

2.3.5. Die Reservesituation der einzelnen Gemeinden?
Die Reserven sind in allen Regionen hoch und auch in allen Gemeinden gibt es auf der Ebene

des Regionalplans keinen erkennbaren Reservemangel fiir eine einzelne Kommune."" Nur die
Stadt Dusseldorf hat vor dem Hintergrund des weiterhin zu erwartenden hohen Wanderungs-
druck auf die Stadt ein erkennbares Defizit in der Zukunft. Die Reserven halten je nach der
Entwicklung der Bautatigkeit zwischen finf und zehn Jahren einen ausreichenden
Handlungsspielraum vor.

11 . . s
vgl hierzu den Tabellenanhang mit den Wohnbauflachenreserven zu allen Kommunen
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2.4. Merkmale der bestehenden Flachenausweisungen

2.4.1. Verfugbarkeit
Um abschéatzen zu kénnen, ob die augenscheinlichen groBen Potentiale auch einen wirklichen

Entwicklungsspielraum ermdglichen, ist auch die Verfligbarkeit der Flachenreserven von hoher

Abb. 10: Verfligbarkeit der kommunalen Bauflachenreserven in Wohneinheiten
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Bedeutung. Aus diesem Grund wird in der Erhebung die Verflgbarkeit der FNP-Reserven
abgefragt. Uber 50% der Flachenpotentiale im Regierungsbezirk sind sofort bis mittelfristig
verflgbar, knapp unter 40% nur langfristig. In den Regionen MEO und Bergische GroBstadte,
die ausschlieBlich aus Ober- und Mittelzentren im Ballungskern bestehen, sind knapp zwei
Drittel der Reserven sofort- und mittelfristig verfugbar. Im Vergleich zu den letzten drei
Erhebungen hat sich die Verflgbarkeit nicht wesentlich verandert. In Viersen, Krefeld und
Ménchengladbach ist der Wert mit 34 % im Vergleich zu den anderen Regionen niedrig. Die
Baullicken und Bestandspotentiale wurden bei dieser Auswertung nicht mit bertcksichtigt.
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2.4.2. Siedlungsbereiche und nicht dargestellte Ortsteile:
Bauliche Entwicklungen fir Wohnen kénnen regionalplanerisch gesehen in drei verschiedenen

Raumkategorien stattfinden. Erstens sollen sie vorrangig im Siedlungsbereich stattfinden,
zweitens kdénnen sie auch zur Deckung des Eigenbedarfs in Ortslagen unter 2000 EW
stattfinden. Hierbei soll die Entwicklung aber deutlich untergeordnet im Vergleich zu den
Siedlungsbereichen verlaufen. Daneben gibt es den weiteren Freiraum, in den nach den
Zielen des Regionalplanes keine bauliche Entwicklung zumindest fir Wohnen und Gewerbe
stattfindet.

Die Wohnbauflachenpotentiale der Gemeinden liegen entsprechende dieser Zielsetzung zu
einem Teil in den nicht dargestellten Ortslagen. Hier sollen sie der Entwicklung des
Eigenbedarfes dienen. Eine Analyse der realen Siedlungstatigkeit der vergangenen 20 Jahre
im Forschungsprojekt DORIF ergab u.a, dass die bauliche Entwicklung in den Ortsteilen unter

Tabelle 2: Wo wurde gebaut?

Anteil der neuen Gebaudeflachen in GEP Kategorien (in %)

Ortsteile mit
Zeitschnitt Freiraum Siedlungsraum Eigenentwicklung
1984 bis 1999 13 82 4
1999 bis 2005 20 76 4
zum Vergleich:
Anteil abs. 2005 12 84 4

Quelle: Vortrag am 2 Marz in der Bezirksregierung Dusseldorf im Plenarsaal (www.refina-dorif.de)

2.000 EW mit 4% im Durchschnitt deutlich untergeordnet zum Siedlungsraum stattgefunden
hat.

Dieser in der Tabelle zusammengefasste — den Zielen der Siedlungsentwicklung sicherlich
entsprechende — Wert fir den Regierungsbezirk war in den einzelnen Kommunen jedoch sehr
unterschiedlich. Die Entwicklung in den Ortslagen unter 2.000 EW entsprach in manchen
Kommunen tber 25% der realen Siedlungsentwicklung.

Auch die bauliche Entwicklung im Freiraum, die mit 20% zwischen 1995 und 2005
Uberraschend hoch war, war in einzelnen Kommunen sehr unterschiedlich und reichte in
mehreren landlich gepragten Gemeinden zum Teil Uber 35%. Diese bauliche Entwicklung
passiert i.d.R. ohne planerische Steuerung im AuBenbereich. Es sind wahrscheinlich
Nutzungen, die nach §35 BauGB privilegiert sind. Hingegen werden die Eigenbedarfsreserven
(neben bestehenden Baullicken und Bestandspotentialen) durch Bauleitplanung vorbereitet.
Solche Bauflachenreserven in Ortslagen unter 2.000 EW machen 7% der gesamten
Bauflachenreserve aus. Dieser Durchschnittswert wird in verschiedenen Gemeinden um ein
vielfaches Uberschritten. In manchen Gemeinden liegt der Anteil der Bauflachenreserven in
Eigenbedarfsortslagen bei bis zu 50%. In diesen Gemeinden kann nur noch bedingt davon
ausgegangen werden, dass das regionalplanerische Ziel der Konzentration auf die Siedlungs-
bereiche erreicht werden kann oder auch soll.
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2.4.3. Realisierte stadtebauliche Dichten
Die durchschnittliche Dichte' in allen Reserven im Regierungsbezirk ist mit 27 WE/ha in etwa

auf dem niedrigen Niveau der Erhebung 2003 und 2006 geblieben. Das gilt auch fir die
Tabelle 3: Entwicklung der Baudichte

Regionen/ Dichte (WE/ha)
Verwaltungsbezirk @ 1987/96 " Erhebung

2000 2003 2006 2009
MEO 42 30 27 27 25
NiederRhein 29 26 25 23 23
Diisseldorf/Mittlerer
Niederrhein 38 34 28 29 31
Bergisches
Stadtedreieck 40 39 29 22 26
Regierungsbezirk 36 31 27 26 27

Quelle: IT.NRW, Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen ) )
1) Bis 1996 wurden in der Bautatigkeitsstatistik Grundstiicksangaben erfasst, aus der sich Dichtewerte errechnen lassen.

meisten Teilregionen. In erster Linie liegt dies an dem weiterhin sehr geringen Anteil des
Geschosswohnungsbaus. Der leichte Anstieg in der Region Disseldorf/Mittlerer Niederrhein
dirfte an der Stadt Dusseldorf liegen. Unter den kreisfreien Stadten plant die Stadt Disseldorf
(68 WE/ha) am ehesten stadtisch. Hier geht die Wohnbauflachenentwicklung eher ,in die
Hobhe". In den Kreisen hingegen liegt die durchschnittliche Dichte bei 23 WE und schwankt
zwischen dem Kreis Kleve 19 WE und Kreis Mettmann bei 32 WE und geht damit weiterhin
eher ,in die Flache*.

Der Trend in Disseldorf musste sich bald auch in den anderen Teilregionen bemerkbar
machen, da laut der hier im Bericht vorgestellten Haushaltsentwicklung und Wohnungs-
prognose der BBSR von einem deutlich héheren Anteil des nachfrageorientierten Neubau-
bedarfs an Geschosswohnungen auszugehen ist. Im Kapitel 3.3 wurde vor allem auf die
Zunahme der Single und Doppelhaushalte abgestellt. Es ist davon auszugehen, dass sich
dieser Trend in hdheren stadtebaulichen Dichten niederschlagen wird. Die demographische
Entwicklung kann hier als Chance flr eine Konsolidierung einer effizienten Siedlungsstruktur
erkannt werden. In den letzten Jahren ist im Regierungsbezirk trotz regionalplanerischer An-
strengungen eher ein Entdichtungstrend, geringe Neubaudichten und eine Siedlungstatigkeit
in nicht zentralen Ortslagen zu beobachten. Da sich jedoch aufgrund des demographischen
Wandels nun die Hauptgriinde fir diese Trends — Stadt-Umland-Wanderung und glinstiger
Einfamilienhauswunsch — in Zukunft nicht mehr als ,die Triebfedern® ausmachen lassen
werden, entsteht nun die Mdoglichkeit, die bestehende Siedlungsstruktur hinsichtlich der

12 Die Aussagen zur Dichte beziehen sich auf die Reserveflachen, die Gber 0,5 ha groB sind (ohne Bauliicken, Bestandspotentiale
und ohne Regionalplanerische Reserven). Insgesamt wurden 1230 Flachen > 0,5 in die Analyse einbezogen, auf denen mittels
Bauleitplanung der Bau von Wohnungen vorbereitet wird. Zur Analyse der Dichtewerte ist es zweckmaBig, die kleineren Flachen
und die Baullicken auBen vor zulassen, da die Dichten dort meist planerisch kaum beeinflusst werden kénnen. Insgesamt werden
damit das Wohnungsbaupotential von 70.000 Wohneinheiten erfasst und analysiert, demnach der groBe Anteil, der in absehbarer
Zukunft in Umsetzung gebracht wird.
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Kosteneffizienz zu qualifizieren. Allgemein gilt, dass die Siedlungstatigkeit umso
kosteneffizienter ist, je hdher der Innenentwicklungsanteil ist, je groBer die Standortgemeinde
ist und auch je hoéher die Neubaudichte™ ist (mindestens 35 — 40 WE/ha). Solche Dichten
werden in unserem Regierungsbezirk bisher weniger geplant: Mehr als 35 WE/ha sind nur fir
12% aller Wohnbauflachen im Regierungsbezirk geplant. In Gesprachen mit Gemeinden im
Rahmen der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung wird meist die
Auffassung vertreten, dass nur noch das Einfamilienhaus marktgangig ist.

Bei der Diskussion ist zu beachten, dass die planerische Bereitstellung von Wohnraum meist

Abb. 11: Infrastrukturkosten je Nutzer

Faustformel: Halbierte Dichte — doppelte Kosten!

bis zu Vermeidung von Dichten unterhalb von 25 — 30 WE je ha (netto)
Faktor 4 S 50, . bl BT

landlich suburban urban

Quelle: Siedentop Stefan 2007: Infrastrukturkosten — sitzen wir in der demographischen Kostenfalle? — Vortrag auf dem 2. Demo-
graphie-Kongress ,Best-Age* am 28.08.2007

einen mehrjahrigen Vorlauf hat. Deshalb wird aktuell im Wohnbaufldchenangebot der
Gemeinden Uberwiegend familienorientiertes Wohnen angeboten, weil dies das Gebot der
Stunde kurz nach der Jahrtausendwende war. Heute ist absehbar, dass sich langfristig vor
allem in stadtischeren Bereichen starkere Nachfragen ergeben. Es wird zwar immer einen
substantiellen Anteil an Einfamilienhausbau geben, aber der Anteil wird stark sinken und
wahrscheinlich nicht in der GréBe bendtigt, wie er aktuell in den Reserven der Gemeinden
vorgehalten wird.

In den Kreisen Kleve, Viersen und dem Rhein-Kreis-Neuss schatzt die Raumordnungs-
prognose ein Wohneinheitenbedarf von rund 14.000 WE fir die Jahre 2010 bis 2020. Allein in
den Bauleitplanen der Stadte und Gemeinden dieser drei Kreise sind Uber 1.100 ha mit einer
Dichte zwischen 5 und 29 WE/ha (@19 WE/ha) fir rund 21.000 WE. geplant, die in den
nachsten Jahren umgesetzt werden sollen. Dazu kommen die etwas dichter geplanten
Reserven, die Baullicken und die Reserven im Regionalplan auf eine Gesamtsumme in diesen

13 vgl. hierzu Stefan Siedentop Effizienz der Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung REFINA-Fachtagung ,Flachen intelligent
nutzen“ an der Universitat Bonn, 9 . April 2008




drei Kreisen von rund 50.000 WE. Die Kreise verfiigen vor dem Hintergrund, dass langfristig
die Bautatigkeit im Einfamilienhausbereich weiter abnimmt tGber sehr hohe Reserven.

Da die Nachfragesituation sich &ndern wird und sich Planung generell starker am Bestand
ausrichten sollte, suchen Gemeinden nach Nachverdichtungspotentialen. So hat beispiels-

Abb. 12: Entwicklung der Einwohner pro ha Siedlungs- und Verkehrsflache
60

55
R SR Trendfortschreibung
85 o
S ——————————
35
30

Regierungsbezirk Diisseldorf

25

20 B
1993 2008 2025

Quelle: IT.NRW und eigene Berechnung

weise die Stadt Kleve erstmals Flachen der Nachverdichtung und Innenentwicklung in der
Erhebung mit aufgenommen. Die Regionalplanungsbehdrde hofft, dass die Stadt Kleve hier
Nachahmer findet.

Denn die (Nach-) Verdichtung des Siedlungsbestandes wirkt dauerhaft kostenentlastend!
Der in der Abbildung dargestellte Zusammenhang zwischen der Entwicklung der SUV
(Siedlungs- und Verkehrsflache) und der Einwohner in der Vergangenheit zeigt, dass sich in
Zukunft eine Kostenschere auftun wird, wenn Siedlungsdichte mittels Nachverdichtung nicht
erhéht wird. Diese Kostenschere ist durch angemessene Planung vermeidbar.
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2.5. Fazit — genug Flachenreserven — gesunde Konkurrenz?
Das diesjahrige Monitoring zeigt, dass es gentigend Flachenreserven in der Region fir

Wohnbauflachen gibt. Es gibt scheinbar jedoch zu wenig bauwillige Blrger, die diese Flachen
in dem Flachenumfang nachfragen. Dass dies in Zukunft nicht anders zu erwarten ist,
erkennen auch die meisten kommunalen Planungspolitiker und reagieren darauf
unterschiedlich. Eine nicht unlbliche Reaktion ist die der so genannten "demographischen
Torschlusspanik". Gemeinden werben mit ,Kopfpauschalen®, dass junge Familien ihr
Eigenheim auf den gemeindlichen Baugebieten errichten, sie entwickeln noch mehr
,preiswertes® Bauland auf der grinen Wiese, damit der Zuzug noch attraktiver wird. Das heift,
Kommunen fuhlen sich durch Bevdlkerungsverluste aktuell eher veranlasst, mehr Flachen im
Einfamilienhausbereich trotz geringeren Bedarfs auszuweisen. In Anbetracht eher stagnie-
render oder sogar ricklaufiger Bevdlkerungsentwicklung (,Sensemann schlagt Klapperstorch®)
bedeutet der evil. entstehende Ansiedlungserfolg der einen Gemeinde in der Regel Wan-
derungsverluste fir andere Gemeinden, ohne dass die regionale Situation dadurch insgesamt
verbessert wirde. Die regionale Perspektive erfordert es jedoch, die stagnierende, teilweise
ricklaufige Entwicklung vor allem auch unter ékonomischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Dass in der momentanen Haushaltslage vieler Kommunen kurzfristige Erfolge im Vordergrund
stehen ist verstandlich, aber nicht zweckmé&Big. Es braucht daher in allen Kommunen
innovative Konzepte in Richtung Flacheneffizienz und qualitatvollem Stadt(um)bau.

Dichte und Infrastrukturkosten - die Chance der Demographie
Die Analyse der erhobenen Daten zeigt, dass es verschiedene Tendenzen in unserer Region

gibt. Zum einen gibt es die Stadt Disseldorf, wo ein Engpass an ausreichendem Wohnraum in
der Zukunft nicht ausgeschlossen werden kann, andererseits gibt es viele Gemeinden und
Stadte, die Uber einen Uberhang von Wohnbauflichen haben. Dariiber hinaus investieren
viele Stéadte und Gemeinden weiterhin in groBe Einfamilienhausgebiete in die Flache. Hier
wéare es winschenswert, wenn Gemeinden sich ein Beispiel an Gemeinden wie Emsdetten
(vgl. 25. Planungssausschusssitzung vom 06.06.2007) und auch in Zukunft an Kleve ndhmen
und starker auf die Bestandsentwicklung aufbauen wirden, anstatt Geldpramien fir Familien
mit Kindern zu verteilen. Der demographische Wandel, der als Ubergang ZuU einer kleineren,
alteren und individualisierten Gesellschaft beschrieben werden kann, erzeugt veréanderte
Wohnflachenbedarfe. Wahrend in unserer Region in den letzten 10 Jahren ein zentraler
Wohnversorgungsbestandteil die planerische Sicherung und Verteilung von Gebieten fir das
familienorientierte Wohnen war, wird es in Zukunft darum gehen kleineren, zumeist alteren
Haushalten die richtige Wohnraumversorgung anzubieten. Die Zunahme der kleinen
Haushalte ist eine Chance fir eine Stabilisierung der Siedlungsstruktur, da sie die Nachfrage
abbilden, die sich mit qualitativ hochwertiger Innenentwicklung decken kann. Die dauerhafte
Stabilisierung unserer wirtschaftlichen Entwicklung erfordert ein genaues Hinsehen, wie wir in
der Region ein Flachenangebot fur alle Akteure vorhalten, ohne eine zu teure Flachenvorhalte-
politik zu betreiben. Ein Blick auf die Infrastrukturfolgekosten und auch auf die
finanziellen Effekte, die bei Baugebietsentwicklungen in anderen Gemeinden entstehen,
ware ein sinnvoller zukiinftiger Baustein einer gemeinsamen Regionalentwicklung.
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3. blick — Bereiche fiir Industrie und Gewerbe

Die Erhebung im Bereich Gewerbe fihrt die Regionalplanungsbehdrde schon seit ca. zwei
Jahrzehnten durch. Ziel des Siedlungsmonitorings ist es, die Flachennutzung zu optimieren
und Fehlentwicklungen in Form von Uberangeboten oder Engpéssen vorzubeugen. Erhoben
werden die Reserven in den Flachennutzungsplédnen und im Regionalplan, die Inanspruch-
nahme (,Flachenverbrauch®) nach GréBe und Ansiedlungsanlass und das Brachflachen-
potenzial. Durch die kontinuierliche Raumbeobachtung von Angebot und Inanspruchnahme
kénnen die Verfligbarkeiten geeigneter Gewerbeflachen entsprechend der aktuellen
Nachfrage gesichert werden. Dies ist nach wie vor die wichtigste Voraussetzung flr eine
erfolgreiche regionale Wirtschaftsférderung. Gleichzeitig erlaubt das Monitoring, dass der
Regionalrat seine Entscheidungen Uber Flachenentwicklungen auf guter Datenbasis treffen
kann und bietet fir die Kommunen die Chance zum Einstieg in ein Gewerbeflachen-
management und z.B. die internetbasierte Gewerbeflachenvermarktung. Mit jeder
Erhebungsrunde verbessert sich die Datenlage, zumal grafische Informationssysteme (GIS),
Internet und immer bessere technische Ausstattungen in den Behdrden die Transparenz
erhéhen und das Ergebnis verbessern.

Anders als bei der Wohnungsbedarfsprognose gibt es im Bereich Gewerbe jedoch keine
Statistiken und allgemein anerkannten Prognosen zur zukiinftigen Gewerbeflacheninanspruch-
nahme, die vergleichbar mit der bei der Wohnbauflachenerhebung betrachteten Bautatigkeits-
statistik und der Raumordnungsprognose waren und als Referenzrahmen eingesetzt werden
kénnten. Die Entwicklungen sind stark abhangig von Konjunktur und Arbeitsplatzentwick-
lungen sowie betrieblichen Entscheidungen. Die Bevdlkerungsentwicklung hat keinen unmittel-
baren Einfluss auf die Flacheninanspruchnahme im Bereich Gewerbe. Umso wichtiger ist es,
auch die Nachfrageseite zu beobachten und die aktuell nachgefragten Flachenqualitaten zu
ermitteln, um kurzfristig handeln zu kénnen und den Ressourceneinsatz auch unter der
Zielsetzung Fléachensparen zu optimieren. Nicht nur die theoretisch prognostizierte ,Summe*
an erforderlichen Gewerbeflachen fir eine Gemeinde / Region ist wichtig, sondern auch die
Qualitat der Flachen.

3.1. Was ist der Referenzbereich
Um die Qualitét der Flachenreserven bewerten zu kénnen, soll zunachst die Inanspruchnahme

der letzten 10 Jahre (Beobachtungszeitraum 01.01.1999 bis 31.12.2008) untersucht werden.
Auch hier hat sich die Datenqualitat in den letzten Jahren erheblich verbessert. Es gibt zwar
einzelne — auch groBe — Kommunen (z.B. Oberhausen, Dormagen'*), die keine Angaben oder
nur Uberschlagige Schatzungen einbringen, doch kann man trotz der statistischen Ausfalle
dank der hohen Fallzahl (2.056 Ansiedlungen) und des langen Beobachtungszeitraums
(10 Jahre) von einer guten quantitativen Datenbasis sprechen. Ergadnzend wird auf den
Fachbeitrag der IHK zum Landesentwicklungsplan NRW Bezug genommen, da dieser auch

14 Welche Gemeinde keine Aussage in das Monitoring einbringen, kann im Anhang Seite 48ff. entnommen werden.
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Aussagen Uber die Einschatzung der Gewerbefldchensituation im Regierungsbezirk
Disseldorf durch die IHK und die HWK trifft. Da der Regionalplan die Ziele der Raumordnung
auf Landesebene (LEP und LEPro) konkretisieren soll, sind die Anregungen des
Fachbeitrages sehr relevant fir den vorliegenden blick. Aber zunachst zu den
Monitoring-Ergebnissen:

Beobachtet wurden 2.056 Flacheninanspruchnahmen in den vergangenen 10 Jahren. Das
Jahr 2008 sticht hier besonders hervor, da es eine Verdreifachung der Inanspruchnahme von
Flache im Vergleich zum Vorjahr gab, dies war regionslbergreifend zu verzeichnen. Es bleibt
abzuwarten, ob dieses starke Wachstum durch die aktuelle Wirtschaftskrise wieder
abgedampft wurde.

Uber die Halfte der Inanspruchnahme in den letzten 10 Jahren waren kleiner als 5.000m?,
insgesamt wurde eine Flache von ca. 2118ha durch gewerbliche Nutzungen in Anspruch
genommen. Die Tabelle 1 zeigt die GréBenstruktur: Die J-GréBe liegt bei 1,03 ha pro Fall.
Sehr groBe regionalplanerisch relevante Anfragen (>10ha) waren mit einem Anteil von 1%
sehr selten.

Tabelle 4: Inanspruchnahme 01.01.1999 — 31.12.2008 nach GroBe

Inanspru“chnahmen 1999 - 2008 Anzahl in %
nach GréBen

bis 1.000 m? 197 9,6
1.000 - 5.000 m? 1024 49,8
5.001 - 10.000 m? (1 ha) 397 19,3
1,01 - 2ha 203 9,9
2,01 -3 ha 74 3,6
3,01 -4 ha 48 2,3
4,01-5ha 33 1,6
5,01 - 6 ha 23 1,1
6,01 - 7 ha 16 0,8
7,01 -8 ha 11 0,5
8,01 -9 ha 9 0,4
9,01 -10 ha 2 0,1
10,01 - 20 ha 15 0,7
gréBer als 20 ha 4 0,2
Gesamt 2056 100,0

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Es gibt keine Branche, die im Regierungsbezirk besonders auffallig viele Flachen nachgefragt
hat. Der Anteil von Dienstleistungen, Produzierendem Gewerbe und Handel und Verkehr war
vergleichbar groB. Dennoch lag erwartungsgemas die J-GréBe der Flacheninanspruchnahme
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bei der Branche Handel und Verkehr mit 1,1 ha héher. Auch kamen Inanspruchnahmen gréBer
als 3 ha haufiger aus der Branche Handel und Verkehr (siehe Tab. 6).

Tabelle 5: Ansiedlungen nach Branchen

Inanspruchnahme 1999 - 2008

nach Branchen Anzahl in % J - GroBe
Dienstleistungen 612 30,0 0,77 ha
Produzierendes Gewerbe 634 31,0 0,81 ha
Handel und Verkehr 530 26,0 1,1 ha
keine Angabe 280 14,0 1,96 ha
Gesamt 2056 100,0 1,03 ha

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Tabelle 6: Inanspruchnahme von 1999 bis 2008 nach GroBen und Branchen

Dienst- Produzierendes Handel und keine Anaabe Gesamt
leistungen Gewerbe Verkehr 9

Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in%  Anzahl in% Anzahl in %
bis 1.000 m? 80 17 62 10 46 10 9 3 197 10
1.000 - 5.000 m? 340 56 322 52 252 49 110 39 1024 50
5.001 - 10.000 m® 101 16 135 21 120 22 41 14 397 19
1,01 - 2ha 49 8 64 10 50 9 40 14 203 10
2,01 -3 ha 18 3 24 4 18 3 14 5 74 4
3,01 -4 ha 1 11 2 14 2 18 7 48
4,01 -5ha 1 4 1 10 2 14 5 33
groBer als 5 ha 14 2 12 2 20 3 34 13 80 4
Gesamt 612 100 634 100 530 100 280 100 2056 100

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Der Schwerpunkt des Verbrauches an gewerblichen Bauflachen lag in den letzten Jahren bei
der Bestandspflege der bereits ansassigen Firmen, d.h. die am Standort erweitert haben oder
innerhalb der Standortkommune umgezogen sind. Um die 50% aller in Anspruch
genommenen gewerblichen Bauflachen entfielen in den letzten 8 Jahren auf diese beiden
Sparten der Bestandspflege (siehe Tab. 7). Fast 50% der Inanspruchnahmen haben somit zur
Folge, dass andere Flachen frei werden, denn es handelt sich um Betriebsverlagerungen
(innerhalb einer oder zwischen zwei Gemeinden). Aktuell ist zu beobachten, dass der Anlass
~2Ansiedlung eines Betriebes aus einer anderen Kommune® an Bedeutung gewinnt. Er ist von
29 % auf 34 % gestiegen.
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Tabelle 7: Inanspruchnahme nach Anlass — Vergleich der Erhebungen 2003, 2006 und 2009

Inanspruchnahmen 1999 - 2008 Anzahl in ha
nach Anlass

in % in %
Erweiterung am vorhandenen Standort 419 20,4 310 15,0
Verlagerung innerhalb der Kommune 497 242 366 17,0
Neugriindung 479 23,3 418 20,0
Ansiedlung aus einer anderen Kommune 332 16,1 241 11,0
keine Angabe 329 16,0 784 37,0
Gesamt 2056 100,0 2119 100,0

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

3.2. Reserven und Inanspruchnahme

3.2.1. Reserven: 4.250 ha im gesamten Regierungsbezirk
Die Reservesituation ist in der folgenden Karte abzulesen. Grundsatzlich geben die Reserven

fir die gewerbliche Entwicklung offensichtlich fir einen langen Zeitraum einen groBen
Entwicklungsrahmen vor. Diese Reserve verteilt sich in einem &hnlichen Verhaltnis auf die
Teilregionen wie vor drei Jahren. In allen Teilregionen ist ein groBer Entwicklungsrahmen
vorhanden. Dabei sind die meisten Reserven (ca. 70 %) schon in den kommunalen
Flachennutzungsplédnen (siehe Tabelle Gewerbe im Anhang des Berichts) dargestellt. Die
verfugbaren Reserven (d.h. verfigbare FNP-Reserven, 32er Flachen und Regionalplan-
Reserven') belaufen sich auf ca. 4.250 ha fir den gesamten Regierungsbezirk. lhre

15 Reservetypen:

= Verflgbare FNP-Reserven sind in den Flachennutzungsplanen der Kommunen als Gewerbliche Bauflache (GE oder Gl)
dargestellt.

= Die 32er Flachen befinden sich im Planverfahren und wurden bereits nach §32 Landesplanungsgesetz an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil von ihnen in absehbarer Zeit realisiert wird. Es gibt
jedoch auch vereinzelte Projekte, die sich Uber einen langeren Zeitraum ziehen.

= Die Regionalplan - Reserven sind im Regionalplan als Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) oder
vereinzelt auch als ASB (dann fir Gewerbe vorgesehen) dargestellt.




Verteilung auf die Teilregionen und Kreis des Regierungsbezirks Dusseldorf zeigt folgende
Abbildung:

Abb. 13: Flachenpotentiale in den FNP und im Regionalplan (GEP99) fiir Gewerbe
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

3.2.2. Inanspruchnahme und Handlungsspielraume (Umsetzung des Regionalplans)
Bei der Aufstellung des Regionalplanes (GEP 99) wurde abgeschéatzt, wie groB der

Handlungsspielraum (HSP) flr die einzelnen Kommunen sein misste und wie viele Bereiche
fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) bzw. Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
fir Gewerbe im neuen Regionalplan vorgesehen werden sollten, damit ausreichend
Gewerbeflachen fur den Planungszeitraum von ca. 15 Jahren zur Verfigung stehen. Die
folgende Graphik zeigt flr die vier Teilregionen auf, wie die Annahmen des Regionalplans
(GEP 99) kurz vor Ende des Planungszeitraumes (2010) umgesetzt wurden. Der
Handlungsspielraum, der fir den Regierungsbezirk von 1995 bis 2010 als notwendig
angesehen wurde, betragt fir den gesamten Regierungsbezirk 2.640 ha, bis Ende 2008 waren
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das rechnerisch ca. 2.460 ha gewesen. Die tatséchliche Inanspruchnahme lag mit insgesamt
2.820 ha jedoch héher als erwartet.

Abb. 14: Handlungsspielraume und Inanspruchnahme der Gewerbeflachen
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

In den Teilregionen ist die Inanspruchnahme sichtbar unterschiedlich:

= In den Bergischen Stadten Ubertrifft sie geringfligig die Erwartungen.

= Der Verbrauch in der Region Dusseldorf/Mittlerer Niederrhein liegt im Rahmen (allerdings
fehlen hier die aktuellen Angaben Dormagen, Kaarst und aus den friiheren Jahren von
Neuss, so dass in der Realitat ein etwas hdherer Wert angenommen werden kann.)

= Bei Milheim, Essen und Oberhausen (MEO) ist die Inanspruchnahme gering. Hier fehlt die
Angabe von Oberhausen, so dass hier ohnehin kein plausibler Wert dargestellt werden
kann.

= Hingegen ist die Inanspruchnahme am Niederrhein schon jetzt hoéher als bei der
Regionalplanaufstellung fir 2010 erwartet worden ist. Das ist nicht nur auf die Kreise Wesel
und Kleve zurlickzufihren. Der Verbrauch der Stadt Duisburg von 1999 bis Ende 2008 ist
mit 387 ha gréBer als der Gesamtverbrauch von MEO (ohne Oberhausen) und der
Bergischen Stadte zusammengenommen. Der ausschlaggebende Grund hierflr wird bei
der positiven Entwicklung von Logport, dem ehemaligen Kruppgelande in Duisburg-
Rheinhausen, liegen.
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3.2.3. Vergleich Reserven und Inanspruchnahme
Die Feststellung, dass der Handlungsspielraum (HSP) erschépft ist oder in einigen

Teilregionen von der realen Inanspruchnahme Ubertroffen wird, hat noch keinen Flachen-
engpass zur Folge. Im Aufstellungsverfahren wurden mit den Kommunen real namlich gréBere
Reserven abgestimmt, die den HSP Ubertrafen. Auch sind durch Regionalplan- und Flachen-
nutzungsplan-Anderungen, Betriebsverlagerungen und  Brachflachenaktivierung  neue
Reserven hinzukommen.

Gegen Ende des Planungszeitraumes des GEP 99 (2010) wirde die aktuelle Reserve fast
noch einmal die gleiche Inanspruchnahme wie die der letzten 15 Jahre erlauben. Diese
Aussage muss insofern relativiert werden, als da die Angaben zur Inanspruchnahme bei
einigen Kommunen nicht oder nur unvollstdndig vorliegen. Dennoch lasst sich zusammen-
fassend sagen, dass ein ausreichender Handlungsspielraum besteht, wie der folgende
Vergleich von Inanspruchnahme seit 1995 und den aktuellen Reserven zeigt!

Abb. 15: Inanspruchnahme und Reserven
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Beobachtet man die Entwicklung der Flachenreserven der letzten vier Erhebungen, dann
scheint die Inanspruchnahme (immerhin ja in der Summe Uber 2.000 ha) kaum einen Einfluss
auf die Héhe der Reserven zu haben. So kam es von 2003 bis 2006 sogar zu einer Erhéhung
der Reserven trotz einer Inanspruchnahme von dber 500 ha in den 3 Jahren. Zwischen dem
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01.01.2006 und dem 31.12.2008 wurden 640 ha Ansiedlungen gemeldet, die Reserve sank
aber nur um 224 ha.

Abb. 16: Flachenreserven zu verschiedenen Zeitpunkten
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Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Es gibt mehrere Grinde, warum die Entwicklung der Reserven nicht den Verbrauch

widerspiegelt:

= Viele Reserven werden nacherhoben bzw. erst aufgrund der besseren technischen
Standards erstmals als Reserven im Monitoring gemeldet. Die Reserve war also héher als
bekannt. Dieser Nachzieheffekt verliert mit jeder Erhebungsrunde an Bedeutung und dirfte
dank der neuerdings GIS-basierten Erhebung zukiinftig keine groBe Rolle mehr spielen.

= Aktuell nicht verfigbare Reserven z.B. Betriebserweiterungsflachen oder Gewerbegebiete,
deren Eigentiumer z.Zt. die Flachen nicht aktivieren wollen, werden nicht in die obige
Mengenbilanz einbezogen, kénnen jedoch irgendwann auf dem Markt kommen.

= Der wesentliche Erklarungsgrund scheint aber in der gestiegenen Wiedernutzung von
Brachflachen zu liegen (u.a. auch der 50% Anteil der Verlagerung innerhalb oder zwischen
zwei Kommunen). Auch werden die Wiedernutzungspotenziale (z.B. Kasernengelande,
Bahnflachen in Umnutzung etc.) nicht in die Mengenbilanz einbezogen, vergréBern aber
das Potenzial bei erfolgreicher Umstrukturierung (siehe Kap. 3.4).

Die Menge der aktuell verfligbaren Reserven und die soeben geschilderten Effekte fihren zu
der Schlussfolgerung, dass im Regierungsbezirk Dlsseldorf und seinen Teilregionen (so auch
im neuen Planungsraum Dusseldorf) Flachenengpésse in den nachsten 15 Jahren nicht zu
erwarten sind! Diese Pauschalaussage gilt auch fir die meisten Stadte und Gemeinden. Nur
einzelne Stadte und Gemeinden durften in den n&chsten zehn Jahren vor einem drohenden
Flachenengpass stehen. In diesen Fallen bieten die Reserven Tauschmdglichkeiten.
Angespannt ist die Situation z.B. in der Stadt DUsseldorf, da hier nur noch wenige Reserven
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zur Verfigung stehen und die Konkurrenz mit anderen Siedlungsbezogenen Nutzungen sehr
hoch ist. Flr die einzelnen Kommunen mit angespannt Reservesituation gewinnt das
Wiedernutzungspotenzial an Bedeutung. Auch stellt die interkommunale Zusammenarbeit eine
gute Alternative dar, da mdglicherweise geeignete Flachen im Umland zur Verflgung stehen.
In der Summe gilt jedoch, dass neue Flachenausweisungen Uber die Potentiale des Regional-
planes hinaus nicht vertretbar sind. Im Zuge einer Regionalplan-Uberarbeitung kénnten nur im
Einzelfall Arrondierungen besonders guter, regional bedeutsamer Standorte sinnvoll sein.

3.3. Verfluigbarkeit und Qualitat der Reserven
Um erfolgreich wirtschaften zu kénnen, werden aber nicht nur genug Flachen, sondern auch

die richtigen Standortbedingungen gebraucht! Die Reserven missen kurzfristig zur Verfligung
stehen und ein vielféltiges Angebot mit guten Standortfaktoren bieten.

Abb 17: Luftbildausschnitt

Gesamtes Balugebiet
I Ut Gewerbe (FNP)

Quelle: Agabe der Kommune und eigene Bearbeitung

Besonders die fehlende Verflgbarkeit der Flachen ist ein Argument, mit denen auch
Kommunen mit hohen Reserven einen aktuellen Flachenengpass begrinden. Unwillige
Eigentimer, eine unabsehbare Sanierungs- oder ErschlieBungssituation oder unattraktive
Standortbedingungen werden als Begriindung fiir die Anderung von Flachennutzungspldnen
angefthrt. Im Monitoring wird die Verflugbarkeit sehr differenziert untersucht. Es werden
Reserven in den Flachennutzungsplanen und im Regionalplan erhoben, die fir eine
gewerbliche Entwicklung vorgesehen, aber nicht genutzt sind. Die Gemeinden geben an, ob
die Reserven kurz- (innerhalb der nachsten 2 Jahre), mittel- (innerhalb der nachsten 2-5
Jahre) oder langfristig (innerhalb der nachsten 10 Jahre) verfligbar sind.
Betriebserweiterungsflachen oder Flachen mit unabwagbaren Realisierungschancen

__[EE




Bezirksregierung
Dusseldorf

(verfigbar in mehr als 10 Jahren) werden als nicht-verfligbar eingestuft und nicht in die Bilanz
einbezogen! Auch das Wiedernutzungspotenzial (siehe Kapitel 4.4.) ist nicht in den 4.234 ha
Reserven enthalten.

3.3.1. Flachen flr kurzfristige Entwicklung gesichert
Im Regierungsbezirk Disseldorf werden ca. 25.000 ha an Gewerbe- oder Industriegebieten fiir

eine gewerbliche Entwicklung in den Flachennutzungsplédnen vorgesehen, gemeint sind hier
alle bestehenden Baugebiete (auch die bebauten Flachen) (siehe folgendes Luftbild). Setzt
man die freien und verfliigbaren Reserven in den Flachennutzungsplanen (kleine markierte
Flache im Luftbild) und die FNP-Flachen im Planverfahren nach §32 Landesplanungsgesetz in
Bezug dazu, dann stehen 14% der gesamten Baugebiete noch fir zuklnftige Nutzungen zur
Verfligung!

Von den im Siedlungsmonitoring gefuhrten FNP-Reserven werden 35% als sofort bis
kurzfristig verfigbar bewertet. D.h. die Gemeinden schéatzen, dass sie innerhalb der nachsten
2 Jahre auf den Markt kommen kénnen. Weitere 21% werden voraussichtlich innerhalb der
nachsten 5 Jahre realisiert. Somit kann aus einer fehlenden Verfugbarkeit fir den
Regierungsbezirk Disseldorf keine Forderung nach weiteren Flachen abgeleitet werden.

Abb. 18: Verfiigbarkeit der FNP-Reserven

nicht verflgbar
21%

sofort/ kurzfristig
verfligbar
(0-2 Jahre)
35%

langfristig
verfligbar mittelf ristig
(5-10Jahre) verfligbar
23% (3-5 Jahre)

21%
Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen
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Auch im Vergleich der verschiedenen Kreise und Teilregionen ist die Situation vergleichsweise
entspannt. In allen Regionen (auBer Bergische GroBstadte) sind Uber die Hélfte der Reserven

Abb.19: Verfiigbarkeiten von ungenutzten FNP-Flachen in den 4 Regionen

511 ha 1.115 ha

micht 22
ven‘ubsr % nicht verfilgbar m

langfristig 14%

58%
sofort bis mittelfristig
Kreis G | s ety Kreis Wesel
Kleve 2 e N [ 1 Duisburg
Kreis Viersen
Krefeld
Ménchen-
gladbach MEO
849 ha 338 ha

nicht verfligbar 21%

35%

langfristig L

61%

sofort bls mittelfristig

Rhein-Kreis Neuss
Kreis Mettmann
Disseldorf

872 ha
nicht verfiigbar  14%

34%

Bergische
ddte

langfristig

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

sofort bis mittelfristig verfligbar. In den bergischen GroBstadten immerhin noch fast die Halfte.
Die Verflgbarkeit ist auch bei allen GréBenklassen der Reserven gegeben wie die folgende
Tabelle belegt. In allen GréBenklassen sind Uber die Halfte der Reserven sofort bis mittelfristig
verflgbar. Bei den sehr groBen Reserven Uber 10 ha wird eine eher langfristige Verflgbarkeit
gesehen, was auch planerisch nachvollziehbar ist. Wichtig zu wissen ist auch, dass sich die
einzelnen Flachenreserven vielfach in Baugebieten befinden, die in Bauabschnitte unterteilt
wurden oder deren Zuschnitt sich durch Eigentumsverhaltnisse ergeben hat, die anderbar
sind. In vielen Féllen besteht die Mdglichkeit, durch eine geringfligige Umplanung gréBere
Anfragen zu bedienen.

i 57
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Tabelle 8: Verfligbarkeit der Reserven nach GroBe

Verfligbarkeit und sofort bis .- Betriebs- nicht
mittel frisiig langfristig erweiterung verfugbar pes

bis 1.000 m? 20 0 0% 6 21% 2 7% 28 100%
1.000 - 5.000 m® 212 23 7% 77 22% 37 1% 349 100%
5.001 - 10.000 m? 176 20 7% 56 20% 25 9% 277  100%
1,01 - 2ha 151 31 13% 41 17% 25 10% 248 100%
2,01 -3 ha 74 14 12% 21 18% 7 6% 116  100%
3,01 -4 ha 67 20 20% 7 7% 7 7% 101 100%
4,01 -5 ha 29 8 18% 4 9% 4 9% 45 100%
5,01 - 10 ha 73 25 23% 10 9% 3 3% 111 100%
10,01 - 20 ha 26 18 5 8% 10 17% 59 100%
20,01 - 30 ha 4 31% 6 2 15% 1 8% 13 100%
30,01 - 50 ha 2 29% 3 1 14% 1 14% 7 100%
groBer als 50 ha 3 75% 0 1 25% 0 0% 4 100%
Gesamt 836 62% 168 12% 231 17% 122 9% 1357 100%

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Das Monitoring bietet die Méglichkeit, Reserven und Inanspruchnahmen der vergangenen 10
Jahre in den einzelnen GroBenklassen direkt miteinander zu vergleichen (siehe Tab. 9). Es
zeigt sich, dass die Inanspruchnahme eher durch kleinere Flachen geprégt ist, wahrend es bei
den Reserven in den FNP’s mehr gréBere Flachen gibt (die natlrlich als Potenzial auch fir
kleinere Ansiedlungen zur Verfigung stehen). Hinzu kommen noch die Regionalplan-
Reserven, die in der GrdBenstruktur und Verflgbarkeit noch nicht bewertet werden.

Tabelle 9: Vergleich GroéBenstruktur der Ansiedlungsféille (1999-2008) mit den aktuell
verfligbaren Reserven

Inanspruchnahme (1999

Vergleich FNP-Reserven
GroBenstruktur 2008)
Anzahl in % Anzahl in %
bis 1.000 gm 28 2% 237 10%
1.000 - 5.000 gm 346 25% 1163 50%
5.001 gm - 1 ha 280 21% 433 19%
1,01 -2 ha 248 18% 220 10%
2,01 -3 ha 116 9% 82 4%
3,01 -4 ha 101 7% 54 2%
4,01 -5ha 45 3% 38 2%
5,01 -10 ha 114 8% 67 3%
10,01 - 20 ha 54 4% 14 1%
20,01 - 30 ha 14 1% 3 0,1%
30,01 - 40 ha 6 0,4% 1 0,0%
40,01 - 50 ha 1 0,1% 0 0%
Uber 50 ha 4 0,3% 0 0%
Gesamt 1357 100% 2312 100%

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen




3.4. Wiedernutzungspotenzial fiir Wohnen und Gewerbe
Im Regierungsbezirk gibt es einige groBere Projekte (145 Flachen), die als Wiedernutzungspo-

tenzial erfasst werden. Bei ihnen handelt es sich zu einem GroBteil um Brachen und Konver-
sionsflachen (Kasernen, Bergbau und Bahn). Ihre Entwicklung und Umnutzung stellt die Ge-
meinden vor groBe Herausforderungen. Die Kasernengeldnde haben vielfach einen grdéBeren
baulichen Bestand und die Suche nach Nachfolgenutzungen, die fir das Potenzial geeignet
sind, ist anspruchsvoll. Ahnliches gilt auch fir die Umnutzung ehemaliger Zechengelande,
wobei hier der bauliche Bestand i.d.R. nicht nachgenutzt wird, da gréBere Anstrengungen in
der Altlastensanierung erforderlich sind. Die Bahnflachen sind eher kleiner, liegen dafir oft
zentral. Insgesamt gibt es ein Wiedernutzungspotenzial von ca. 413 ha, das sich fir Wohnen
und/oder Gewerbe eignet. Die gréBte Flache umfasst dabei sogar ca. 50 ha. Fir Wohnen
werden ca. 6.800 Wohneinheiten als Potenzial geschatzt, fir Gewerbe ca. 190 ha. Die
meisten Flachen liegen zwischen 5.000 m® und 2 ha. Die Flachen welche sich fiir Gewerbe
eignen, sind eher gréBer zugeschnitten, die fir Wohnbaupotenziale Gberwiegend kleiner.

Tabelle 10: Wiedernutzungspotenzial nach GréBe der Einzelflichen

Wiedernutzungspotenzial

nach GréBen Anzah (1%
bis 5.000 m 24 17,0
5.001 - 10.000 m? (1 ha) 37 26,0
1,01 - 2ha 35 24,0
2,01 -3 ha 22 15,0
3,01 -5 ha 9 6,0
5-10 ha 8 6,0
10,01 - 20 ha 7 5,0
groBer als 20 ha 3 2,0
Gesamt 145 100,0

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Die Verfugbarkeit der Wiedernutzungspotenziale wird von den Kommunen gar nicht so negativ
bewertet, wie manche Projekte der letzten Jahren es vermuten lassen wirden: 21% stehen
sofort bis kurzfristig zur Verfligung, 32% mittelfristig und 44% langfristig.

Abb. 18: Verfiigbarkeit des Wiedernutzungspotential

keine Angabe;
3% Sofort/Kurzfristig
21%

langfristig
44%

mittelfristig
32%
Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen
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Dennoch werden aufgrund der vielen Unabwagbarkeiten, die mit den Umnutzungen
verbunden sind, die Flachen nicht als normale FNP-Reserve gezahlt und flieBen erst in die
Ermittlung des Handlungsspielraumes ein, wenn die Umplanung abgeschlossen ist und die
Gemeinden die Reserve als verfugbar melden. Dennoch sind Brachflachen ein wichtiges
Thema: Der Anteil der Brachflachennutzung im gesamten Regierungsbezirk ist seit dem
letzten Monitoring 2006 leicht gestiegen (von 27% auf aktuell 33%). Die Abbildung 19 zeigt
den Anteil der Flachen, die vor der Inanspruchnahme bereits genutzt waren. Spitzenreiter bei
den kreisfreien Stadten sind: Duisburg (99 %), Wuppertal (66%), Milheim (65%) und Krefeld
(44%). Spitzenreiter bei den Kreisen ist der Kreis Mettmann mit einem Anteil von 40 %. Den
geringsten Anteil hat der I&ndlich gepragte Kreis Kleve (7%).

Abb. 19: Anteil der friiher genutzten Flachen (Brachflachen) und der frither nicht genutzten
Flachen (,,Griine Wiese“) an der in Anspruch genommenen Flache (1999-2008)

Keine Angabe
Griine Wiese
82% Brachflache .

91%

Kreis Wesel
Kreis Kleve (337 ha)

§724] (253 ha)

|

| 17%
(94 ha) 57%

8o% Kreis Mettmann
236 ha
( )

Kreis Viersen
{152 (153 ha)

—

Bergische |36%
GroBstadte

132 ha
( ) 34%

L

60% ‘

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Rhein-Kreis Neuss
(140 ha)
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3.5. Flachen fir emittierendes Gewerbe gefordert!
Die Industrie- und Handelskammern sowie die Handwerkskammern fordern in ihrem

Fachbeitrag zum Landesentwicklungsplan NRW fir die Teilregionen im Regierungsbezirk
Disseldorf vielerorts Flachen fur industrielle Nutzungen und Logistik sowie gréBere Reserven.

Auf diese Forderungen soll kurz beispielhaft eingegangen werden: In der Region Mittlerer
Niederrhein (Krefeld, Moénchengladbach, Rhein-Kreis Neuss, Kreis Viersen) wird u.a.
folgendes Defizit gesehen:

.In der gesamten Wirtschaftsregion werden fir gewerbegebietstypische Handwerksbetriebe
und nicht stérendes Gewerbe Fldchen angeboten. Diese Feststellung gilt nicht nur fir die
Fldchenkommunen der Kreise Neuss und Viersen, sondern auch fir die Siedlungsbereiche
der GroBstéadte Krefeld, Ménchengladbach und Neuss. In Teilbereichen sind Einschrdnkungen
immer dort gegeben, wo die Realisierung kostenglinstiger Gewerbefldachen aufgrund von
Konkurrenz zu anderen Arten der baulichen Nutzung nicht méglich ist oder Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes die Ausweisung neuer Gewerbefldchen verhindern. Es finden sich
daher inzwischen in der gesamten Wirtschaftsregion Engpdsse bei der Versorgung mit
Flachen far die industrielle Nutzung und den gesamten Bereich der Logistik. Im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung missen zudem dezentrale Gewerbestandorte erhalten oder bei
Engpéssen in Teilbereichen neue Gewerbefldchen in Zuordnung zu Siedlungsbereichen
geschaffen werden.“ (IHK und HWK (2009), S. 119).

Betrachtet man die Ergebnisse des Monitorings stellt sich die Frage, wie viele Reserven
erforderlich waren, um in allen Kommunen kostengunstige Gewerbeflachen vorhalten zu
kénnen und um das gewlnschte Preisniveau zu erreichen. Aktuell sind fast 1.340 ha im
Regionalplan und in den FNP’s der Teilregion fir Gewerbe vorgesehen. Hinzu kdnnten
theoretisch 250 ha Betriebserweiterungsflachen und nicht verfigbare Flachen kommen. Um
diese Menge einordnen zu kénnen: Die Inanspruchnahme der letzten 10 Jahre belief sich auf
ca. 500 ha). Betrachtet man die einzelnen Flachen, dann handelt es sich auch nicht um eine
zufallige Ansammlung unattraktiver Restflachen, sondern dabei sind regional bedeutsame
Standorte wie der Regiopark 3000 (Ménchengladbach / Jichen), die Gewerbereserven an der
A44 im Krefelder Stiden oder der Krefelder Hafen. Die absolute Menge und gleichméaBige
Verteilung der Reserven in den Kreisen, bietet einen angemessenen Spielraum ggf. mit
Flachentausch, um gute Standorte zu entwickeln.

Fir einige Teilregionen (z.B. Bergische GroBstadte, Kreis Mettmann) wird ein Flachenengpass
konstatiert, der u. a. durch eine restriktive Regionalplanung mit dem Ziel des Freiraum-
schutzes verursacht wird. Hier heiBt es: ,Insbesondere fldchenintensive Nachfragen
wohnunvertrdglicher, emittierender Betriebe kénnen im Kreis Mettmann kaum mehr gedeckt
werden. Betroffen sind aber auch emittierende Handwerksbetriebe. Obwohl fir diese die
Standortsituation vergleichsweise entspannter ist als flir andere Gewerbebetriebe, finden sie
nicht mehr tberall im Kreis Mettmann geeignete Fldchen. Der Neuausweisung von Gewerbe-
und Industrieflachen stehen in den meisten Féllen Freiraumdarstellungen auf GEP-Ebene oder
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landschafts-, naturschutz- und wasserschutzrechtliche Festsetzungen im Wege.“ (IHK und
HWK (2009); S. 85)'.

Exemplarisch soll fur den Kreis Mettmann das Monitoring differenzierter ausgewertet werden:
Jede Kommune im Kreis verflgt Uber mindestens eine Reserveflache > 6 ha, viele auch
deutlich dartber. In einigen Féllen sind die Reserven lber Bauabschnitte aufgeteilt worden.
Die Halfte der Kommunen verfligt tber Flachenreserve in Industriegebieten oder Uber GIB-
Reserven oder gréBere Gewerbegebietsreserven, die bei Bedarf und kommunalem Interesse
bauleitplanerisch fiir emittierendes Gewerbe entwickelt werden kénnten.

Tabelle 11: Reservepotenzial Kreis Mettmann

GroBte . . Reserve in
. GroBte nicht . .
Gesamt- verfugbare = Industriegebiet
. . verfugbare
reserve (ha) Einzelflache Reserve (FNP) oder GIB
(FNP) Reserve
ca.9ha (2 ca. 8 ha
LI B 17 Bauabschnitte) Industriegebiet
ca. 27 ha ca. 16 ha
Stadt Haan 43 (mehrere Gewérbe obict
Bauabschnitte) 9
Stadt Heiligenhaus 34 ca.14 ca. 14 ha GIB
Stadt Hilden 42 ca.18 ca. 18
Stadt Langenfeld 52 ca.13
Stadt Mettmann 102 ca.7 ca. 30 ha GIB
Stadt Monheim 39 ca. 8 24 e D)
Industriegebiet
Stadt Ratingen 138 ca.7 20
Stadt Velbert 58 ca.12
. ca. 10 ha
Stadt Wiilfrath 31 ca. 6 e
Kreis Mettmann 556

Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen

Nur in wenigen Gemeinden kénnte in absehbarer Zeit die Planung zusétzlicher Flachen
erforderlich werden. Dabei ist zu beachten, dass in einzelnen Kommunen zusétzliche
Gewerbeflachen aufgrund der naturrdumlichen Ausgangssituation und der daraus folgenden
Freiraumdarstellungen des Regionalplanes nur durch eine behutsame Arrondierung des
Siedlungsbereiches bereitgestellt werden kénnten.

16 Quelle: Siehe FuBnote 3.
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Der Kreis Mettmann zahlt zur naturraumlichen Haupteinheit des Bergisch - Sauerlandischen
Unterlandes. GemaB Regionalplan teilt sich der Kreis Mettmann aus Freiraumsicht in 2
Teilbereiche. Der Norden ist planerisch hauptsachlich durch Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche Uberlagert und Uber Bereiche fir den Schutz der Landschaft und die
landschaftsorientierte Erholung (BSLE) gesichert. Hier besteht noch eher Spielraum fiir eine
behutsame Siedlungsentwicklung. Im Siden des Kreises werden die Siedlungsbereiche (z.B.
Hilden, Monheim und Langenfeld) von Regionalen Griinziigen fast vollstdndig umgeben. Die
regionalen Grlinzlge sind als wesentliche Bestandteile des regionalen Freiraumsystems
gegen die Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke besonders geschiitzt. Sie nehmen wichtige
Ausgleichsfunktionen im stark vorbelasteten Verdichtungsraum wahr und sollen insbesondere

= die siedlungsrdumliche Gliederung,

= den klimadkologischen Ausgleich,

= die Biotopvernetzung und

= die freiraumorientierte Erholung sichern (Kap. 2.1 Ziel 2, GEP 99)

In diesen Bereichen besteht kaum Spielraum flr eine behutsame Siedlungsentwicklung.

Kurz gesagt: Die Reservesituation ist im Kreis Mettmann nicht mehr ganz so groBzugig wie
noch vor wenigen Jahren. In einigen Kommunen tragt die regionalplanerische Forderung eines
Flachentausches bei Inanspruchnahme von Freiraum langsam Frichte im Sinne eines
Flachensparzieles und einer Optimierung der Flacheninanspruchnahme. Regional gesehen
kann jedoch jede Anfrage gedeckt werden. Interkommunale Strategien bieten gute
Lésungsanséatze. So wird im IHK-Fachbeitrag auch ausgefthrt: ,,Wuppertal und Solingen sind
mit groBen und neu erschlossenen Gewerbegebieten relativ gut aufgestellt, in Remscheid aber
gibt es ein Defizit an solchen Angeboten. In der Vergangenheit sind dort die Pldne zur
Ausweisung von groBen und zusammenhdngenden Gewerbefldchen aus verschiedenen
Grinden immer wieder gescheitert. Eine Lésung dieser Problematik kénnte ein
interkommunaler Gewerbefldchenpool sein. Hier kénnten die bergischen Staddte Wuppertal,
Solingen und Remscheid eine strategische Partnerschaft eingehen und ihre Gewerbefldchen
gemeinsam vermarkten.” (IHK und HWK (2009); S. 65). Dieser Forderung méchte sich die
Regionalplanungsbehdrde anschlieBen. Um eine interkommunale Zusammenarbeit erfolgreich
ans Laufen zu bringen, bedarf es jedoch groBer Anstrengungen, wie die Beispiele GENEND
oder auch das aktuelle Verfahren ,Gewerbeflachenpool Kreis Kleve® zeigen, sowie klare Ziele
der Raumordnung.

3.6. Fazit: Handlungsspielraum fiir die nachsten Jahre gesichert!

Der Regionalplan (GEP 99) bietet auch heute, gegen Ende seines Planungszeitraumes (2010)
einen guten Handlungsspielraum fir die gewerbliche Entwicklung in der Region! Es gibt eine
groBe Reserve (4.200 ha), die sich aus vielfaltig strukturierten und verfligbaren Flachen
zusammensetzt. Dieses Fazit kann fur alle Teilregionen gezogen werden. Auch die genaue
Analyse der Inanspruchnahme der letzten 10 — 13 Jahre erlaubt hier kein anderes Fazit: Der
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Handlungsspielraum ist immer noch so groB, dass man noch einmal 15 Jahre wirtschaften und
die gleiche Nachfrage decken kénnte!

Pauschale Forderungen nach groBen, zusatzlichen Flachen, um far jeden ,Fall der Falle®
,2aberall“ und ,jederzeit* bereit zu stehen, sind vor dem Hintergrund hoher Infrastrukturkosten
und angespannter Haushaltslagen nicht vertretbar. Auch stiinde eine solche Planungsstrategie
anderen Zielen der Raumordnung entgegen. Die genaue Kenntnis des Angebotes erméglicht
kurzfristiges Handeln und einen regionalen Ausgleich. Sollte im Einzelfall wirklich keine
geeignete Reserve in der Region zur Verflgung stehen, wére der Bedarf nachgewiesen und
wiirde eine ziigige Regionalplan-Anderung erfolgen.

Es gibt jedoch nur wenige Kommunen, in denen sich in absehbarer Zeit ein Engpass bei den
Gewerbeflachen entwickeln kénnte, der zuséatzliche Flachen erfordert! Manchmal ist jedoch ein
Planerfordernis gegeben, wenn nicht die richtigen Flachen zur Verfligung stehen oder blockiert
sind. Hier bietet der Flachentausch eine Alternative. Bei siedlungsstrukturellen Engpéssen
kann auch die interkommunale Zusammenarbeit neue Perspektiven erdffnen.

Die interkommunale Zusammenarbeit ist auch die einzige sinnvolle Perspektive um grofe,
regional bedeutsame Gewerbeflachen entwickeln zu kdénnen. Aktuelle Leuchturmprojekte
bewegen sich in GréBendimensionen, die eine einzelne Kommune kaum bewéltigen kann
(Infrastrukturkosten, Bedarfspriifung). Sie sollten der Bedeutung entsprechend von den
Teilregionen getragen werden.

Verstarkte Anstrengungen sollten von allen Akteuren im Land bei der Wiedernutzung von
Brachflachen unternommen werden. Es gibt groBe Flachenreserven, deren Nutzung den
Freiraum schonen kann. Die Analyse der Inanspruchnahmen zeigt, dass die Verlagerung
eines Betriebes der haufigste Anlass einer Flacheninanspruchnahme ist. Hier sollte daraufhin
gewirkt werden, dass die freiwerdenden Flachen auch zigig wieder genutzt werden. Die
Kommunen stehen jedoch oftmals vor kaum I6sbaren Konflikten. Denkbar wéare z.B. ein
Brachflichenmanagement auf regionaler oder Landesebene, dass den Kommunen und
Investoren Hilfestellung gibt.




Anhang

Anhang 1. zu dem Thema Wohnen

Reservepotential fiir Wohnen 01.01.2009

Reservepotenzial 01.01.2009"

Flachenutzungsplan (FNP)

Wohn- V\_Iohn_- Ante!_l des Egﬁ; ?Geggr;llplan Summe
bauland | einheiten Bauliicken- und
insgesamt | Bestandspoten-
zials an WE
insgesamt

Verwaltungsbezirk | (ha) (WE) (%) (WE) | (WE) (WE)
Dusseldorf 190 11.650 6 150 2400 14.200
Duisburg 228 8500 0 150 3400 12.050
Essen 91 4650 52 150 150 4950
Krefeld 126 6100 50 50 1950 8100
Ménchengladbach 146 7550 47 50 3450 11.050
Mualheim a. d. Ruhr 62 3600 62 0 0 3600
Oberhausen 82 3300 27 100 1300 4700
Remscheid 34 1250 52 350 250 1850
Solingen 127 4100 8 0 5350 9450
Wuppertal 120 3400 24 50 1550 5000
kreisfreie Stadte 1201 54.100 27 1050 19.800 74.950
Bedburg-Hau 16 250 21 50 200 500
Emmerich 39 950 34 0 550 1500
Geldern 66 1100 10 0 500 1600
Goch 42 800 7 0 400 1200
Issum 27 500 25 0 100 600
Kalkar 24 1200 52 0 400 1600
Kerken 20 600 30 0 400 1000
Kevelaer 24 650 23 0 650 1300
Kleve 103 2100 2 0 1300 3400
Kranenburg 11 200 37 0 100 300
Rees 17 600 41 0 750 1350




Bezirksregierung

Dusseldorf

Reservepotenzial 01.01.2009"

Flachenutzungsplan (FNP)

Wohn- V\.Iohn.- Ante!] des Egﬁ; ?Geggr;llplan Summe

bauland | einheiten Bauliicken- und

insgesamt | Bestandspoten-
zials an WE
insgesamt

Verwaltungsbezirk | (ha) (WE) (%) (WE) (WE) (WE)
Rheurdt 6 150 46 50 150 350
Straelen 52 1500 20 50 300 1850
Uedem 11 250 12 0 300 550
Wachtendonk 7 200 35 50 50 300
Weeze 11 350 58 0 100 450
Kreis Kleve 467 11.400 23 200 6250 17.850
Erkrath 15 450 24 100 850 1400
Haan 24 1000 25 100 0 1100
Heiligenhaus 13 400 41 200 450 1050
Hilden 42 3500 47 0 200 3700
Langenfeld 36 1700 41 0 150 1850
Mettmann 4 350 69 0 750 1100
Monheim 10 500 24 50 150 700
Ratingen 19 1400 58 200 200 1800
Velbert 70 1750 2 0 300 2050
Wiilfrath 9 300 1 100 750 1150
Kreis Mettmann 238 11.350 35 750 3800 15.900
Dormagen 22 950 59 300 950 2200
Grevenbroich 66 1800 12 0 600 2400
Jlchen 67 1500 19 0 100 1600
Kaarst 19 750 42 200 850 1800
Korschenbroich 10 550 70 0 1100 1650
Meerbusch 26 850 16 100 2500 3450




Reservepotenzial 01.01.2009

(1)

Flachenutzungsplan (FNP)

Wohn- V\.Iohn.- Ante!] des Egﬁ; ?Geggr;llplan Summe
bauland | einheiten Bauliicken- und
insgesamt | Bestandspoten-
zials an WE
insgesamt

Verwaltungsbezirk | (ha) (WE) (%) (WE) (WE) (WE)
Neuss 90 3700 40 150 1800 5650
Rommerskirchen 8 250 39 0 200 450
rhein-Kreis Neuss 304 10.350 33 750 8100 19.200
Briiggen 22 550 33 0 450 1000
Grefrath 22 600 21 50 450 1100
Kempen 33 550 10 0 1050 1600
Nettetal 96 2550 26 0 100 2650
Niederkrichten 21 550 32 0 300 850
Schwalmtal 16 950 72 0 100 1050
Tonisvorst 54 1150 6 0 200 1350
Viersen 141 3500 17 150 550 4200
Willich 48 1050 18 0 500 1550
Kreis Viersen 450 11.450 24 200 3700 15.350
Alpen 30 550 4 0 0 550
Dinslaken 22 700 42 50 3050 3800
Hamminkeln 31 1000 40 50 750 1800
Hlnxe 11 250 19 100 450 800
Kamp-Lintfort 28 700 7 0 1200 1900
Moers 48 1950 33 200 1600 3750
Neukirchen-Viuyn 32 550 3 450 300 1300
Rheinberg 40 1300 16 350 900 2550
Schermbeck 16 400 12 150 450 1000
Sonsbeck 7 200 21 0 200 400




Bezirksregierung

Dusseldorf
Reservepotenzial 01.01.2009"
Flachenutzungsplan (FNP)
Wohn- Wohn- Anteil des EI::IZG Fgg;ogrg;lplan Summe
bauland | einheiten Bauliicken- und
insgesamt | Bestandspoten-
zials an WE
insgesamt
Verwaltungsbezirk (ha) (WE) (%) (WE) (WE) (WE)
Voerde 45 1400 25 250 1450 3100
Wesel 36 700 6 100 1300 2100
Xanten 10 300 42 50 350 700
Kreis Wesel 350 10.000 23 1750 12.000 23.750
ane Kreise 1810 54.440 28 3650 33.850 92.050
Regierungsbesirk 3010 108.650 27 4700 53.650 167.000
(1) Zahlen gerundet
Quelle: Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen
Tabelle 13 Entwicklung der Reserven bei Wohnen
Raumordnungsregionen/ Reserven
Verwaltungsebene
01.01.2000 01.01.2003 01.01.2006 01.01.2009
WE WE WE WE
MEO 18.150 20.900 15.250 13.250
NiederRhein 66.600 60.350 54.800 53.650
41: Duisburg/Essen 84.750 81.250 70.050 66.900
Diisseldorf/Mittlerer Niederrhein 122.450 111.100 96.550 83.800
Bergisches Stadtedreieck 14.450 16.300 16.250 16.300
42: Diisseldorf 136.900 127.400 112.800 100.100
Regierungsbezirk 221.650 208.650 182.800 167.000

41: DU, E, MH, OB, Kreis Kleve, Kreis Wesel
42: D, KR, MG, RS, SG, W, Kreise ME, NE, VIE
Quelle: BBR, Angaben der Kommunen und eigene Berechnungen




Anhang 2. Daten zu dem Thema Gewerbe

Stadte Reservepotential fiir Gewerbe 01.01.2009 »verbrauch*
Verschiedene Planungsstadien
gesamt vell':filil%b?re Eﬁgtfel}:{rg;%?\%i § 32'r - Regior:nalplan Inanspruchnahme
(ha) Reserven g?\zgiieig:%tg Reserven Reserven 1999 - 2008

(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Duisburg 480 365 76 3 36 387
Dusseldorf 193 165 - 28 - 330
Essen 186 185 - 1 - 48
Krefeld 240 178 29 3 30 97
Ménchengladbach 234 154 54 26 - 51
Muilheim a.d. Ruhr 67 19 12 - 33 46
Oberhausen 129 114 9 - k.A.
Remscheid 87 19 48 2 18 17
Solingen 54 54 - - - 47
Wuppertal 164 108 25 - 31 68
Bedburg-Hau 3 3 - - - 4
Emmerich 105 81 24 - - 43
Geldern 41 36 - - 5 23
Goch 32 17 13 1,5 - 42
Issum 27 10 16 - 1 8
Kalkar 40 15 25 0,5 - 10
Kerken 21 1 - 20 0,6
Kevelaer 68 35 5 - 28 7
Kleve 151 134 - - 17 15
Kranenburg 15 3 - 12 8
Rees 30 15 10 - 5 16
Rheurdt 2 2 0,5 - - 1,5
Straelen 60 32 15 - 13 44
Uedem 11 0,5 0,6 - 10 16
Wachtendonk 8 8 - - - 5
Weeze 19 9 4 - 7 11
Kreis Kleve 635 401 114 2 118 253




Bezirksregierung

Dusseldorf
Stadte Reservepotential fiir Gewerbe 01.01.2009 »verbrauch*
Verschiedene Planungsstadien
gesamt verl':filil%b?re Eﬁgt—\/%rgl;%?\?;i § 32'%r - Regiorjalplan Inanspruchnahme
(ha) Reserven g?\bléi:?;mztfr; Reserven Reserven 1999 - 2008

(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Stadt Erkrath 17 16 - 1 - 4
Stadt Haan 43 32 3 - 8 53
Stadt Heiligenhaus 34 5 1 14 14 11
Stadt Hilden 42 38 5 - - 19
Stadt Langenfeld 52 22 2 25 3 40
Stadt Mettmann 102 18 4 - 81 8
Stadt Monheim 39 39 - - - 21
Stadt Ratingen 139 49 32 51 6 39
Stadt Velbert 58 56 2 - - 32
Stadt Wiilfrath 28 11 - - 17 9
Kreis Mettmann 554 286 49 91 129 236
Brlggen 52 32 10 1 9 6
Grefrath 59 3 28 28 -
Kempen 45 20 - - 25 39
Nettetal 116 99 8 - 9 19
Niederkriichten 23 4 4 7 8 8
Schwalmtal 40 29 6 - 5 12
Tdnisvorst 63 60 3 - - 5
Viersen 155 73 24 5 52 27
Willich 38 19 13 4 33
Kreis Viersen 591 339 99 44 112 153




Stadte Reservepotential fiir Gewerbe 01.01.2009 »verbrauch*
Verschiedene Planungsstadien
gesamt vell':filil%b?re Eﬁgtl/?:gg:\%i § 32'%er - Regior:nalplan Inanspruchnahme
(ha) Reserven g:zgiieig:%tg Reserven Reserven 1999 - 2008

(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Dormagen 96 37 43 10 6 k.A.
Grevenbroich 98 80 19 - - 31
Jichen 37 32 2 - 3
Kaarst 56 4 - - 52
Korschenbroich 38 30 - 7 - 33
Meerbusch 33 21 - - 12 15
Neuss 164 98 6 - 60 46
Rommerskirchen 0 0 - - - 8
Rhein- Kreis 522 303 69 17 133 140
Neuss
Alpen 23 8 8 1 6 16
Dinslaken 57 18 2 3 34 18
Hamminkeln 81 12 13 6 50 19
Hiinxe 46 8 16 - 22 33
Kamp-Lintfort 36 24 1 - 11 39
Moers 110 46 19 1 45 71
Neukirchen-Viuyn 43 11 1 11 20 10
Rheinberg 101 31 66 - 36
Schermbeck 19 12 - -
Sonsbeck 18 12 - -
z/l\cl)izzjdeerrhein) 239 161 ’8 i i 32
Wesel 135 77 38 - 20 47
Xanten 35 14 - 0,4 21 4
Kreis Wesel 942 434 241 22 246 337




Bezirksregierung

Dusseldorf
Regionen Reservepotential fiir Gewerbe 01.01.2009 »verbrauch*
Verschiedene Planungsstadien
verfligbare MR Regionalplan
gesamt FN% _ FNP = Res.erven § 32'er - 9 _ P Inanspruchnahme
(ha) Reserven g?vbti?efgrl'nzt;sr; Reserven Reserven 1999 - 2008

(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Kreise 3244 1763 572 176 738 1119
Kreisfreie Stadte 1834 1361 253 69 148 1091
Region
Niederrhein'” 2057 1200 431 27 400 977
Region Dusseldorf
/ Mittlerer 2334 1425 300 209 404 1007
Niederrhein'®
MEOQ'® 382 318 21 7 33 94
Bergische
GroBstadte? 305 181 73 2 49 132
Planungsraym 3274 | 2007 487 213 571 1392
Dusseldorf
Regierungsbezirk | 5078 3124 825 245 886 2210

7 Kreis Kleve, Kreis Wesel, Duisburg
18 Dusseldorf, Krefeld, Ménchengladbach, Kreis Mettmann, Kreis Viersen, Rhein-Kreis Neuss

19 .0 .
Mulheim, Essen, Oberhausen

2 Remscheid, Solingen, Wuppertal

4 Der Planungsraum Disseldorf die Kreise Kleve, Mettmann, Viersen, den Rhein-Kreis Neuss, die Stadte Disseldorf, Krefeld,
Ménchengladbach, Remscheid, Solingen und Wuppertal (Regierungsbezirk ohne Planungsraum des RVR)




