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1. Einleitung

Das Rheinblick Siedlungsflachenmonitoring 2023 (SFM) ist die Fortschreibung und Auswertung
der kontinuierlichen Siedlungsflaichenerhebungin der Planungsregion Disseldorf zum Stichtag
01.01.2023. Der Bericht gibt einerseits einen Uberblick (iber die GroRe der Entwicklungspotenzi-
ale fiir Wohnen und Gewerbe und andererseits einen Uberblick iiber die Inanspruchnahmen von
Entwicklungspotenzialenin den letzten drei Jahren seit der Erhebung zum Stichtag 01.01.2020in
den Kommunen der Planungsregion Disseldorf.

Im Kern des Berichtes steht die Frage, wie sich die Potenziale fir Wohnen oder Gewerbe entwi-
ckeln und ob es gelingt, den Bedarf an Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen tGber die
vorhandenen Reserven zu decken. Seit dem Inkrafttreten des Regionalplans Disseldorf (RPD) im
Jahr 2018 bietetdieserden Kommunen der Planungsregion Spielrdaume fiir eine Flachenentwick-
lung im Bereich des Wohnens und des Gewerbes. Dieser Bericht dient dazu zu tGberprifen, wie
sich diese Spielrdume verandert haben und ob sich aus den Entwicklungen der letzten dreiJahre
einregionalplanerischer Handlungsbedarf ergibt.

Der Berichtgliedertsich dabeiineineneinleitenden Teil, in dem zusammenfassend erste zentrale
Ergebnisse und Schlussfolgerungender Erhebung wiedergegeben werden, in einenzweiten Teilmit
Ausfihrungen zu den detaillierten Ergebnissenim Bereich Wohnen und einendritten Teil mit ei-
ner Zusammenfassung der Ergebnisse zum Thema Gewerbe. Detaillierte Ergebnisse im Bereich
Gewerbe werdenim Regionalen Gewerbe- und Industrieflachenkonzept! dargelegt.

! Das regionale Gewerbe- undIndustrieflachenkonzeptin der aktuellsten Fassung finden Sie auf den Internetseiten
der Bezirksregierung Disseldorf www.brd.nrw.de. Es ist vorgesehen, dem Regionalrat eine iberarbeitete Fassung
des RGIK mitden Ergebnissen aus dem Siedlungsflichenmonitoringzum 01.01.2023 in der Sitzungdes Ausschusses
fir Planungam07.12.2023 vorzulegen.
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Allgemein

Methodik der Erhebung

Die aktuelle Erhebungdes Siedlungsflachenmonitorings (SFM) wurde in Anwendung einerlandes-
einheitlichen Systematikdurchgefiihrt. Grundlage ist ein landeseinheitlicher Kriterienkatalog, der
zwischen dem Ministerium fiir Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des Landes Nord-
rhein-Westfalen als Landesplanungsbehérde und den Regionalplanungsbehorden vereinbart
wurde. Information und Technik NRW (IT.NRW) stelltallenregionalen Planungstragern ein Onli-
netool zur Verfiigung, in dem aufbauend auf den Ergebnissen des Stichtages 01.01.2020 eine
Fortschreibung der Daten durch die Kommunen (FNP-Reserven, Baullicken und Inanspruchnah-
men) der Planungsregion zum Stichtag 01.01.2023 selbststandig moglich war. Die Regionalplan-
reservenund die §34er-Reserven werden durch die Regionalplanungsbehdrde eingetragen.

Entwicklungspotenziale / Stichtage

Die Entwicklungspotenziale, die in diesem Bericht erfasst werden, bestehen aus den Flachennut-
zungsplanreserven (FNP-Reserven), den sogenannten §34er-Reserven, den Baullicken und den
Regionalplanreserven (RPD-Reserven) im RPD. Fir den Teilbereich Wohnen ist es neben der
GroRe der Reservenin ha von besonderem Interesse wie viele Wohneinheiten (WE) auf einer
Reserve realisiertwerden konnen. Das Entwicklungspotenzial in WE ist auf der Ebene der Regio-
nalplanungeine relevante GroRRe zur Priifung der bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung.

RPD-Reserve = Reserve im Regionalplan (ASB und GIB), die noch
nicht bauleitplanerisch entwickeltist

§34er-Reserve = Reserve fiirdie gerade eine FNP-Anderung durchgefiihrt
wird.

FNP-Reserve = Flachen aus dem Flachennutzungsplan,
die Potenzial fir eine Bebauungbieten
(Wohnen/ Gewerbe)

Baulicken

Entwicklungspotenzial = Alle vier Ebenen zusammen!

Abbildung 1: Erhebungssystematik
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Die §34er-Reserven sind Flachen, fiir die derzeiteine Flichennutzungsplananderung (FNP-Ande-
rung) durchgefihrt wird, mit dem Planungsziel einer Schaffung von Flachen fir Wohn- oder Ge-
werbenutzungen. Erfasst werden die §34er-Reserven wihrend des FNP-Anderungsverfahrens,im
Zuge der ersten Anfrage nach den Zielen der Raumordnung nach §34 Landesplanungsgesetz (LPIG
NRW). Auch hier gilt der Stichtag 01.01.2023. Abbildung1 gibt einen Uberblick iiber die Katego-
rien,dieinihrer Summe zusammen das Entwicklungspotenzial zum Stichtag 01.01.2023 ergeben.

Bauliicken

Zum gleichen Stichtag werden auch Bauliicken (Flachen < 2.000m?2) dargestellt. Die Kommunen
haben die Moglichkeit, diese Kategorie auch ohne konkrete Flachenabgrenzung zu melden. Alle
Bauliickenwerden jeweils nur halftig als Entwicklungspotenzial angerechnet.

Inanspruchnahmen /Bautdtigkeit / Reduktion der Entwicklungspotenziale

Mit fortschreitenderPlanungszeitist grundsatzlich davon auszugehen, dass die Entwicklungspo-
tenziale im Vergleich zum vorherigen Bericht und der Regionalplanaufstellung ,,abschmelzen”,
wenn nichtdurch eine Anderung des RPDreagiert wurde. Vordem Hintergrund einer gestiegenen
Bautatigkeitim Wohnungsbau und Wachstumsprognosen in der Bevélkerungsvorausberechnung
von IT.NRW fiir die Planungsregion Disseldorf ist es wichtig zu liberpriifen, ob dieses ,,Abschmel-
zen“der Entwicklungspotenzialeden dem RPD zugrunde gelegten Prognosen entsprechend statt-
gefunden hat, oder ob die Entwicklung sich im Vergleich zur Prognose schneller vollzogen hat.
Aus diesem Grund werden auch GrofRen in der Kategorie der Inanspruchnahme durch die Kom-
munen erfasst. Die Meldung der Inanspruchnahme kann sowohl auf vorherigen Reserveflachen
stattfinden, als auch auf Flachen die zuvor noch nicht als Reserve gemeldet waren.

Wiedernutzungspotenzial

Als Wiedernutzungspotenzial werden im SFM Flachen bezeichnet, von denen bekannt ist, dass
die bisherige Nutzung auf diesen Flachen in absehbarer Zeit aufgegeben wird, fiir die aber noch
keine konkrete Nachnutzungfeststeht und somit ggf. ein Potenzial fiir die Zukunft bereitsteht.

Wohnen

Zahlen kurzgefasst!

Zum Stichtag 01.01.2023 steheninder Planungsregion Dusseldorfinsgesamt Entwicklungspoten-
ziale in Hohe von rund 151.700 Wohneinheiten(WE) zurVerfiigung, von denenrund 145.300 WE 2
inder Flachenbilanzangerechnet werden. Die grof$ten Anteileam Entwicklungspotenzial machen
die FNP-Reserven mit 66.600 WE und die RPD-Reserven mit 62.500 WE aus. Im Vergleich zum
vorherigen SFM sind die FNP-Reserven um rund 12.000 WE und die RPD-Reserven um rund
27.400 WE gestiegen. Die deutliche VergréRerung der RPD-Reserven ist vor allem auf die 1. An-
derung des RPD zurilickzufiihren, die erst nach der letzten Erhebung zum Stichtag 01.01.2020
Rechtskraft erlangt hat und somitzum ersten Mal in diesem Bericht Beriicksichtigung findet. Flr
die Zunahme der FNP-Reserven gibt es zwei maligebliche Griinde: Zum einen sind viele Flachen

2 Die Differenz zu der vorher genannten Zahl ergibt sich aus der halftigen Anrechnung der Baulticken inder Bedarfs-
prifung. MitAusnahmeder Darstellung der Gesamtzahlen in Kap. 3.1.1 bildet diese Zahl die Basis dieses Berichtes.
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nach einem Anpassungsverfahren derBauleitplanungan die Ziele der Raumordnung — insbeson-
dere durch die FNP-Neuaufstellungenin Dormagen und Neuss—ineinen FNP aufgenommen wor-
den und zum anderen ist eine verstdarkte Innenentwicklung u.a. mit einer Zunahme der durch-
schnittlichen baulichen Dichte zu verzeichnen.

Reserven steigen an

Wie erwartet ist das Entwicklungspotenzial in der Planungsregion Disseldorf im Vergleich zur
vorherigen Erhebung angestiegen. Dieser Anstieg ist mit Ausnahme von Disseldorf und Krefeld
in allen Kreisenund kreisfreien Stadten zu beobachten und insbesondere auf das in Kraft treten
der 1. Anderung des Regionalplans zuriickzufiihren. Neben der Zunahme der RPD-Reserven ist
auch zu beobachten, dass zum einen die Anzahl der Wohneinheiten auf bereits gemeldeten Re-
servenangestiegenistund zum anderen neue bislangunbekannte FNP-Reservenim SFM gemel-
det wurden. Diese Effekte flihren dazu, dass trotz 350 ha erfasster Inanspruchnahmen, welche
sich zu 75 % auf bereitsim SFM 2020 gemeldeten Reserven befinden, die FNP Reserven nicht
entsprechend gesunkensind.

Zunehmende bauliche Dichte ...

Derindervergangenen Erhebungbeobachtete Trend zu einer hoheren baulichen Dichte halt wei-
terhin an. Zum einen steigt der Anteil des Geschosswohnungsbaus an den tatsachlichen Baufer-
tigstellungenund zum anderen steigen die planerisch angenommenen Dichten insbesondere auf
der Ebene der FNP-Reserven. Lag die durchschnittliche Dichte auf den gemeldeten FNP-Reserve-
flachen 2020 noch beica. 32 WE/ha sind es 2023 ca. 36 WE/ha, bei einergleichzeitigen Zunahme
von FNP-Reserven. Trotz des generellen Anstiegs der baulichen Dichte Gberwiegeninsbesondere
in landlichen Raumen aber weiterhin Planungen dereinzelnen FNP-Reserve miteinervergleichs-
weise geringen Dichte von bis zu 20 WE/ha.

... besonders in und um Diisseldorf

Wahrend vor allem in landlichen Regionen die geplante Dichte vom Regionalplan hin zum Fla-
chennutzungsplan abnimmt, liegtin derStadt Diisseldorf sowie den direkten angrenzenden Kom-
munen des Rhein-Kreises Neuss sowie des Kreises Mettmann und in der Stadt Ménchengladbach
der gegenlaufige Trend vor. Daher |asst sich vermuten, dass bei einem entsprechend angespann-
ten Wohnungsmarkt eine Erhohungder baulichen Dichteim Vergleich zuden Annahmen des RPD
moglichist.

Bauboom hdlt (noch) an — Stagnation bzw. leichter Riickgang der Bautdtigkeit

Im Zeitraum des aktuellen SFMs von Anfang 2020 bis Anfang 2023 stagniert die Bautatigkeit auf
einem hohen Niveau bzw. sie ist leicht rlicklaufig. Im Vergleich zum Jahr 2019, welches mit rund
7.300 fertiggestellten WE in der Planungsregion die meisten Baufertigstellungen seit 2004 ver-
zeichnet hat, ist die Baufertigstellungin denJahren 2020 (rund 6.900 WE), 2021 (rund 6.500 WE)
und imJahr 2022 mitebenfalls rund 6.500 WE leicht riicklaufig. Ein Einbruch der Bautatigkeit auf-
grund der aktuellen Preissteigerung fiir den Wohnungsbau ist in diesem SFM noch nicht zu be-
obachten.

Trotz des weiterhin hohen Niveaus der Bautatigkeit liegt diese in der Planungsregion unter dem
fir die vergangenen drei Jahre prognostizierten Bedarf. Daher reicht die derzeitige Bautatigkeit
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trotz des beschriebenen Baubooms nicht aus, um den Wohnungsmarkt insbesondere in der
Rheinschiene zu entspannen.

Schlechte Verfiigbarkeit der Wohnreserven

Wie in der letzten Erhebung zeigt sich, dass FNP-Reserven fir Gewerbe als besserverflgbar ein-
geschatzt werden als FNP-Reserven firWohnen. Nur rund 32 % der FNP-Wohnreserven werden
als sofort bis kurzfristig verflgbar eingeschatzt, wahrend fir 42 % der aller FNP-Wohnreserven
eine langfristige Verfligbarkeit angenommen wird. Im Bereich Gewerbe wird fir rund 42 % der
Flachen eine sofortige bis kurzfristige und fiirrund 32 % eine langfristige Verfligbarkeit angenom-
men. Fir denTeilbereich Wohnen |dsst sich feststellen, dassinsbesondere flir FNP-Reserven ohne
einen verbindlichen Bauleitplan oftmals nur eine langfristige Verfligbarkeit angenommen wird.
Auch beiVorliegeneinesverbindlichen Bauleitplanes weisen allerdings rund die Halfte der FNP-
Reserven — trotz Anspruch auf eine Baugenehmigung — Hemmnisse auf und werden mit einer
mittel- bis langfristigen Verfligbarkeit bewertet.

Wiedernutzungspotenzial

Brachflachen und Wiedernutzungspotenziale spielen mittlerweile sowohl bei Wohnen als auch
bei Gewerbe eine groRe Rolle, insbesondere im Stadtischen Ballungsraum. Das Wiedernutzungs-
potenzial nimmt mit ca. 400 ha eine wichtige Funktion als ,stille“ Reserve ein, die nach Aktivie-
rung als zusatzliches Potenzial zur Verfligung stehen wiirde. Zusammen mit den Brachflachen bil-
det das Wiedernutzungspotenzial besonders in stadtischen Ballungsraumen haufig das einzige
Flachenpotenzial fiir eine kiinftige Flachenentwicklung, was gleichzeitigaber durch Brachflachen-
recycling einen groBen Beitrag zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme leisten kann
und Chancen bietet.

Mehr ASB fiir mehr Flexibilitit?

Durch die 1. AnderungdesRPD ,,Mehr Wohnbauland am Rhein“wurden invielen Kommunen der
Planungsregion neue AllgemeineSiedlungsbereiche (ASB) festgelegt. Ziel wares, den Kommunen
mehr Standortalternativen flr zusatzlichen Wohnungsbau zur Entspannung des Wohnungsmark-
tes zu bieten. Zum Stichtag 01.01.2023 sind neun von insgesamt 100 neuen ASB bereits als Re-
serve fliir Wohnen gemeldet worden. Kleinteilig sind sogar auf 11 Flachen (meist Randbereiche)
bereits Inanspruchnahmen gemeldet worden. In den Kommunen ist durch die 1. Anderung bis-
lang aber noch kein spirbarer Effekt der Entspannung des Wohnungsmarktes eingetreten, was
allerdings auch an begrenzten Kapazitdten in den Planungsabteilungen der Kommunen sowie
dem relativ kurzen Zeitraum des in Kraft treten der Anderungliegt.

Steuerung der Siedlungsentwicklung funktioniert

Die Auswertungen zur Lage der Entwicklungspotenziale und Inanspruchnahmen zeigen, dass die
angestrebte raumordnerische Steuerungin derPraxis funktioniert. Die im SFM gemeldeten Inan-
spruchnahmen und FNP Reserven befinden sich (iberwiegend innerhalb der regionalplanerisch
festgelegten Siedlungsbereiche sowieim Ubergangvon Siedlungsraum zum regionalplanerischen
Freiraum. Ebenfalls |asst sich feststellen, dass Inanspruchnahmen haufig kleinteilig sind und nicht
nur die bauliche Umsetzungbekannter FNP Reserven betreffen, sondern auf kleineren Baullicken
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und NachverdichtungspotenzialenimInnenbereich erfolgen. RDP-Reserven befinden sich hinge-
genals mogliche Erweiterungen am Siedlungsrand. Somit erfolgt eine Entwicklung nach dem Leit-
bild ,Innen vor AuBen”.

Uberlegung fiir zukiinftige neue regionalplanerische Festlegungen

Im Hinblick auf eine effiziente Flachennutzung und die eingeschrankte Verflgbarkeit bestehender
Reservensollte Gber die regionalplanerische Festlegungvon Mindestdichten bei der Umsetzung
von ASB nachgedacht werden. Durch eine solche Festlegungkann die Bauleitplanung unterstitzt
werden, den bereits eingeschlagenen Wegzu einer effizienteren und nachhaltigeren Flachennut-
zung bei der Planung von Wohngebieten konsequent weiterzugehen. Ebenfalls kann ein Betrag
zur Reduzierung der Siedlungsflache und damit auch zur Reduzierung der Freirauminanspruch-
nahme geleistet werden, da durch eine Mindestdichte der Bedarf an Wohneinheiten auf einer
geringeren Flache gedeckt wird.

Kein akutes regionalplanerisches Handlungserfordernis

In allen Kommunen der Planungsregion Diisseldorf stehen fiir die nachsten 10 Jahre genligend
Entwicklungspotenziale, ob schonim FNP oder noch im RPD, zur Verfligung. Daher besteht kein
unmittelbarerregionalplanerischer Handlungsbedarf fiir die Festlegung zusatzlicher Siedlungsbe-
reiche. Wichtiges Ziel ist es nun, die vorhandenen Reserven umzusetzen und eine Marktverfiig-
barkeitzu erreichen. Obsich fiir die langfristige Entwicklung bis 2040 ein Handlungsbedarf ergibt,
ist anhand der kiinftigen SFM-Ergebnisse im Blick zu behalten.

Gewerbe

Zahlen kurzgefasst!

Die Planungsregion Disseldorf verfligt Gbereinen guten Spielraum fir die zukiinftige gewerbliche
Entwicklung. Es stehen zum Stichtag 01.01.2023 ca. 2.900 ha Entwicklungspotenzialefiir Gewerbe
zur Verfligung. Dies entspricht dem Bedarf fiir Gewerbe von ca. 3.030 ha fir einen Planungszeit-
raum von 20 Jahren bzw. 25 Jahren im Rheinischen Revier. Diese positive Bilanzfiirdie Planungs-
region kann jedoch nicht fiir alle Stadte und Gemeinden gezogen werden, sondern die Potenziale
sind ungleich verteilt.

Hohe Dynamik bei Reserven — Gesamtsumme stabil

Obwohl im SFM 320 ha Inanspruchnahmen erfasst wurden, sind die Reserven in der Gesamt-
summe um ca. 50 ha gestiegen. Ursache sind FNP-Anderungen, indenen neue Reserven fiir Ge-
werbe gefunden wurden (z.B. auf Brachflachen und Betriebserweiterungsflachen)undv.a. einige
Regionalplandnderungen fiir zusatzliche Gewerbeflichen (2., 5. und 10. RPA).

Ungleiche Verteilung der Entwicklungspotenziale in der Planungsregion

Im rechtsrheinischen Raum und insbesondere in den GroRstadten war es bereitsim RPD-Verfah-
ren kaum moglich, neue Entwicklungspotenziale zu verorten, um den Bedarf fiir einen Planungs-
zeitraum von 20 Jahren decken zu kdnnen. Es wurde ein Flachenbedarfskontoim RPD eingerich-
tet, in dem die Fehlbedarfe festgeschrieben wurden, damit die Stadte spater neue Baugebiete
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dariber begriinden kdnnen. Das SFM zum Stichtag 01.01.2023 hat nun gezeigt, dass der Fehlbe-
darf weiterbesteht. Nurwenigen Stadten und Gemeinden mit Flachenbedarfskontoistes gelun-
gen, neue Reserven umzusetzen.

Neue Bedarfsberechnung fiir Gewerbe im Rheinischen Revier

Um mehr Spielraum fiir Gewerbe fir den Strukturwandel im Rheinischen Revier zu schaffen,
wurde in der 10. Regionalplandanderungeine neue Bedarfsberechnung durch den Regionalrat be-
schlossen, die nun Grundlage fiir die Flachenbilanz im SFM ist. Fir die Stadt Ménchengladbach
und den Rhein-Kreis Neuss wurde dabei der Planungszeitraum auf 25 Jahre verlangert, zudem
wurde auf eine Umverteilung von rechnerischen Bedarfen in den Rest des Planungsraumes
(HSP 2) verzichtet. Fiir die anderen Stadte und Gemeinden sind die Bedarfswerte unverandert
geblieben und entsprechen der Bedarfsberechnung im Regionalen Gewerbe- und Industriefla-
chenkonzept2021.

2. Siedlungsflachen in der Planungsregion

Reserven fiir Wohnen und Gewerbe

Die Kommunen der Planungsregion Diisseldorf verfligen zum Stichtag 01.01.2023 insgesamt tber
ein Entwicklungspotenzial in Hohe von 7.160 ha. Davon entfallen 4.259 ha auf den Teilbereich
Wohnen und 2.901 ha auf den Teilbereich Gewerbe. Im Vergleich zum vergangenen SFM haben
sich die absoluten Entwicklungspotenziale um ca. 880 ha erhoht.

Das Entwicklungspotenzial fiir Wohnen ist um ca. 830 ha bzw. 29.000 WE angestiegen. Die starke
Zunahme im Bereich Wohnreserven ist in erster Linie auf die erste Anderung des RPDs ,Mehr
Wohnbauland am Rhein” zurlickzufiihren, welche am 26.11.2020 in Kraft getreten ist. Zugleich
haben einige Stadte und Gemeinden das Entwicklungspotenzial (Anzahl der realisierbaren WE)
verschiedener Wohnbauflachenreserven héher eingeschatzt sowie neue Reserven — durch die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes oderim Bestand — gemeldet.

Fiir den Teilbereich Gewerbe hat sich das Entwicklungspotenzial im Vergleich zum vergangenen
SFM um rund 50 ha erhoht. Hintergrund sindinsbesondere die 5. und 10. Regionalplananderun-
gen,um den Anrainernim Rheinischen Revier mehr Spielraum zur Bewaltigung des Strukturwan-
delszu verschaffen.

In Abb. 2 sind die absoluten Reserven in ha differenziert flir Wohnen und Gewerbe dargestellt,
wobei man einige regionale Unterschiede erkennen kann.
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Abbildung 2: Reserven fiir Wohnen und Gewerbe in ha

In der Gberwiegenden Anzahl der Kommuneninder Planungsregionistder Anteil an Wohnreser-
ven groRer als der Anteil an Gewerbereserven. Inden kreisfreien Stadten Diisseldorf, Wuppertal
und Remscheid sowie in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss Uberwiegt der Anteilder Wohn-
reserven deutlich. Anders sieht die Situation in Niederkriichten und Mdnchengladbach aus, in
denen deutlich mehr Gewerbe- als Wohnreserven erhoben wurden. In Niederkriichten schlagt
der GIB-Z fur flachenintensive GrolRvorhaben ,,ehemaliger Flughafen EImpt“ durch. Hintergrund
fur die hohe Anzahl von Gewerbereserven in Monchengladbach ist die oben angesprochene
10. Regionalplananderung. In den kreisfreien Stadten gibt es absolut gesehen mehr Wohn- und
Gewerbereserven als in den kleineren Kommunen (s. Abb. 2). Dieser Eindruck wird widerlegt,
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wenn man die absoluten Entwicklungspotenziale mit der Einwohnerzahl relativiert. Wie Abbil-
dung 3 zeigt, sind die Entwicklungspotenziale pro 1.000 EW in den kreisfreien Stadten am gerings-
ten.Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl verfliigen die Kommunen des Kreises Kleve Giber die groRten
Entwicklungspotenziale fir Wohnen und Gewerbe der Planungsregion. In einigen Kommunen,
wie beispielsweise in Kerken und Rommerskirchen, ist derrelative Anteil des Entwicklungspoten-
zials fir Wohnen besonders hoch, da hierviele RPD-Reserven fiirdenregionalen Bedarf verortet
wurden.

Reserve Gewerbe (ha)/ 1.000 EV] 1ha
Reserve Wohnen (ha) / 1.000 EW 2ha

Kreis Mettmann Fimm

[
Remscheid

Rhein-Kreis
Neuss

Abbildung 3: Reserven fiir Wohnen und Gewerbein ha/ 1.000 EW
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Inanspruchnahmen fiir Wohnen und Gewerbe

Im Zeitraum vom 01.01.2020 bis zum 01.01.2023 sind fiir den Bereich Wohnen insgesamt rund
16.840 WE aufca. 360 ha Flache entstanden, womitdie Inanspruchnahmen héhersind alsim Mo-
nitoring 2020 (rund 13.680 WE auf ca. 350 ha). Fir den Teilbereich Gewerbe betrug die Inan-
spruchnahme ca. 320 ha. Damit besteht firdie Inanspruchnahmen fiir Gewerbe im Vergleich zum
Monitoring 2020 (rund 315 ha) kaum ein Unterschied.

Das Verhaltnis derInanspruchnahmen von Wohnen und Gewerbe falltin den Kommunen derPla-
nungsregion sehr heterogen aus. Abbildung 4 zeigt die Inanspruchnahmen (ha) fir den Bereich
Gewerbe sowie Wohnen in den kreisfreien Stadten und kreisangehorigen Kommunen der Pla-
nungsregion Disseldorf fiir den Erhebungszeitraum 2020 bis 2023. Insbesondere die kreisfreien
Stadte Disseldorf und Monchengladbach weisen vergleichsweise hohe Inanspruchnahmen fir
Wohnen auf.

Fur den Teilbereich Gewerbe erreichen insbesondere die kreisangehdérigen Kommunen Greven-
broich, Kleve und Hilden, wie auch die kreisfreie Stadt Monchengladbach hohe Inanspruchnah-
men (s. Abb. 4).

10
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Abbildung 4: Inanspruchnahmen fiir Wohnenund Gewerbein ha

Bei der Relativierung der absoluten Inanspruchnahmen anhand der Einwohnerzahl (vgl. Abb. 5)
fallt auf, dass die Kommunender Kreise Kleve und Viersenim Verhéltnis zur Einwohnerzahl Gber

die hochsten Inanspruchnahmen fiir Wohnen und Gewerbe verflgen.

11
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Inanspruchnahme Gewerbe (ha) / 1.000 EW 09 ha
J oo
Inanspruchnahme Wohnen (ha) / 1.000 EWW

Krefeld

Kreis Mettmann il

Diisseldorf

Remscheid

Abbildung 5: Inanspruchnahmen fiir Wohnenund Gewerbe im Verhiltnis zur Einwohnerzahl

Wiedernutzungspotenzial

Im SFM 2023 werden neben den Entwicklungspotenzialen auch Wiedernutzungspotenziale er-
fasst. Diese Flachen werden nach Einschatzung der Stadte und Gemeinden in absehbarer Zeit
brachfallen oder habenihre Nutzungbereits verloren. Sie unterscheiden sich vonden Brachen in
den Entwicklungspotenzialen, weil flir sie noch keine konkreten Planungsziele bestehen und die
Verfligbarkeit noch nichtabschatzbar ist. Zu diesen Flachen gehéren z.B. Konversionsflachen, von
Bahnbetriebszwecken freigestellte Flachen, Industriebetriebe, die voraussichtlich aufgegeben
werden, leerstehende Schulgebdude und dhnliche Konstellationen. Die Analyse dieser Flachenim

12
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SFM 2023 zeigt, dass sie ein erhebliches Potenzial fir die Siedlungsentwicklung bergen. Im Ver-
gleich zu den Entwicklungspotenzialen werden die Wiedernutzungspotenziale nicht als tatsach-
lich bestehende Potenziale, wie z.B. die FNP-Reserven bewertet, sondern diese dienen in erster
Linie als Information Uber zukiinftige Planungsabsichten der Kommunen und somit mogliche zu-
kiinftige Reserven. Sobald jedoch eine FNP-Anderung eingeleitet wird, wechseln sie in die Kate-
gorie der §34er-Reserven entsprechend des dann festgelegten Potenzials fiir Wohnen oder Ge-
werbe.

Im SFM 2023 hat das Wiedernutzungspotenzial eine GréRenordnung von rund 400 ha und liegt
damit deutlich Giber dem Wert aus dem Jahr 2020 von 280 ha. Der Anstiegder Wiedernutzungs-
potenzialeistinsbesondere auf die Kraftwerksstandorte Frimmersdorf und Neurath zuriickzufiih-
ren. Da fur Wiedernutzungspotenziale zu diesem Zeitpunkt nichtimmer Planungsziele oder Kon-
zepte vorliegen, kann hier keine genaue Differenzierung nach Wohnen und Gewerbe erfolgen.
Beirund 270 ha Wiedernutzungspotenzialen werden keine Angaben zu WE gemacht, sodass ent-
wedereine kiinftige Entwicklungim Bereich des Gewerbes vollzogen werden sollodernoch keine
eindeutigen Planungsziele oder Konzepte vorliegen. Fir die gesamte Planungsregion Diisseldorf
bestehen rund 127 ha Wiedernutzungspotenziale, bei denen von einem Potential von ca.
5.800 WE ausgegangen wird.

Im SFM kommt es haufig vor, dass Brachflachen zunachst als Wiedernutzungspotenzial erfasst
und spater als Reserve gemeldet werden. Diese Kategorie wird als eine Art Zwischenstation
durchlaufen. Sie kénnen als stille Reserve angesehen werden. Die Verteilung der Wiedernut-
zungspotenziale ist iberdie gesamte Planungsregion sehr verschieden. Die gréf3ten Flachenmel-
dungen kommenaus dem Rhein-Kreis Neuss mit rund 190 ha, was rund 47 % der FlachengroRen-
nennungen entspricht. Bei rund 180 ha davon existieren allerdingskeine Angaben zu WE. Weitere
groRere Flachenmeldungen gibtesin der Stadt Monchengladbach mit rund 40 ha. Inden weiteren
Kreisen und kreisfreien Stadten bewegen sich die Wiedernutzungspotenziale haufigin einem Gro-
RBenbereich von rund 25 ha bis 30 ha.

Von den rund 5.800 WE, die auf Wiedernutzungspotenzialflaichen geplantwerden, befindensich
die meisten WE auf Wiedernutzungspotenzialen in der Stadt Diisseldorf mit rund 1.500 WE, ge-
folgtvon der Stadt Ménchengladbach mit rund 750 WE und dem Kreis Viersen rund 700 WE.

Haufig sind Wiedernutzungspotenziale Flachen, die mithohen Reaktivierungskosten belegt sind,
wenn sie einer Nachfolgenutzung zugefiihrt werden sollen. Andern sich allerdings wirtschaftliche
Rahmenbedingungen oder stehen in einer Kommune keine weiteren Potenziale zur Verfligung,
kénnen durch Aktivierungen der Wiedernutzungspotenziale groRe Beitrage zum Brachflachenre-
cycling geleistet werden.

Wie schon im SFM 2020 sind auch 2023 einige Wiedernutzungspotenziale auf ehemaligen Fried-
hofserweiterungsflaichen sowieverlagerten bzw. nicht mehrbenétigten Sport- und Schulstandor-
ten gemeldetworden. Diese Flachenstellen ein weiteres mogliches Potenzial fir Wiedernutzun-
gen in derZukunft dar. Haufig weisen sie eine sehrhohe Lagegunst auf.

13
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3. Bereiche fiir Wohnen

Die Auswertung des SFMs 2023 im Bereich Wohnen stellt aktuelle Trends und Entwicklungen der
derzeitigen Reserven und Inanspruchnahmendar. Dartiber hinaus wird ein Ausblick iber den zu-
kiinftigen Rahmen fir die Wohnbauflachenentwicklung gegeben. Fiir den Teilbereich Wohnen
wird im Rahmen des SFMs 2023 keine neue Bedarfsberechnung durchgefiihrt. Bis auf weiteres
gilt die Bedarfsberechnung aus dem Verfahren zur 1. Anderungdes RPDs, die auf der Haushalts-
modellrechnung desJahres 2018 basiert (vgl. Kap. 3.4).

3.1 Quantitdt der Reserven

Entwicklung der Reserven in der Planungsregion Diisseldorf

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum Zum Stichtag 01.01.2023 steheninder
Planungsregion Disseldorf ca.
2017 ‘ 2020 ‘ 2023 1.860 ha und knapp 66.650 WE als

FNP-Reserven fur eine Wohnnutzung

151700 inden FNPs zur Verfiigung. Hinzu kom-
— B ChHieken men knapp 62.450 WE auf ASB-Reser-
130,000 - ven und laufende FNP-Anderungen
e (§34er-Reserven) mit rund 9.900 WE.

ST e Zudem bestehen rund 12.700 WE in
oo - 120 il i Bauliicken, welche in der Bilanzierung
--------------- T von Bedarf und Reserven anteilig zur
42,850 Halfte angerechnet werden (vgl. Abb.

6).

160.000 -

160.000 -

1= 13,700 "

110.000

Wohneinheiten (WE)

Y . ; Interessant ist vor allem die zeitliche
40,000 - | Entwicklung der Entwicklungspotenzi-
30.000 - ale. Deshalbsindinden Abbildungen 6
bis 8 auch die Ergebnisse der Erhebun-
gen zum SFM der Jahre 2017, 2020
| Planungsregion Diisseldorf | und 2023 dargestellt. Im Vergleich zu
2020 ist zu erkennen, dass die Reser-
Abbildung 6: Entwicklung der wohnbaulichen Reservenim Sied-  ven in der Planungsregion angewach-
lungsflachenmonitoring sen sind. Dies ist vor allem auf fol-
gende Entwicklungen zurlickzufihren: Zum einenist der Anstieg der Entwicklungspotenziale auf
das Inkrafttreten der 1. Anderung zuriickzufiihren. Die ASB Reserven sind im Vergleich zu 2020
um fast 30.000 WE gestiegen. Zum anderen sind die Wohneinheiten-Potenziale gestiegen, weil
bei einigen bereitsim SFM befindlichen Reserven die zu realisierende Dichte héher geschatzt
wurde. Dartiber hinaus wurden neue FNP-Reserven in den bestehenden Planen identifiziert/ge-
meldet. Beides deutet auf eine starkere Innenentwicklung hin.

20.000
10.000 -

Die Abbildung 6 zeigt, dass die §34er-Reservenin derPlanungsregion Diisseldorf zum Erhebungs-
stichtag 2023 geringerausfallenals 2020. Dies deutet daraufhin, dass die Flachen nach Abschluss
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von Verfahrennach § 34 LPIG inden FNP-Reserven aufgegangen sind. Dies betrifft zu einem gro-
Ren Teil die Neuaufstellungvon Flachennutzungsplanen, die zum aktuellen Stichtag der Erhebung
rechtskraftig geworden sind.

Durch das Inkrafttreten der 1. Anderung des RPD war ein Anstieg des Entwicklungspotenzials zu
erwarten. Dennoch spiegeln sich die Inanspruchnahmen und die Bautatigkeit der letzten drei
Jahre nicht eins zu eins in dem Entwicklungspotenzial wider (Kap 3.2). Wahrend im Erhebungs-
zeitraum rund 34.000 WE neue RPD-Reserven durch Regionalplandanderungen hinzugekommen
sind und ca. 17.000 WE als Inanspruchnahmen gemeldet wurden, ist das Entwicklungspotenzial
um rund 28.000 WE angestiegen.

Bei Betrachtung der Entwicklungspotenzialevon Kreisen und kreisfreien Stadten der Planungsre-
gion Disseldorf fallt auf, dass das Entwicklungspotential sowohl in den Kreisen als auch kreis-
freien Stadten mit Ausnahme von Disseldorf und Krefeld zum Teil deutlich angestiegenist. Inder
Gesamtschau der Kommunen der Planungsregion Diisseldorf kann festgehalten werden, dass
—wie auch imSFM 2017 und 2020 - die Entwicklungspotenziale in einigen Kommunen ansteigen
und in anderen Kommunen abschmelzen (s. Tab. 1).

Entwicklung der Reserven in den kreisfreien Stédten

Das Entwicklungspotenzial der Stadt Disseldorf zum Erhebungsstichtag 01.01.2023 ist leicht auf
rund 27.600 WE gesunken. Der im Vergleich zu anderen Kreisen und kreisfreien Stadten ausge-
bliebene Anstieg des Entwicklungspotenzialsin Folge der ersten Regionalplandnderung3istinder
Umverteilung von Bedarfen vor allem aus der Stadt Dusseldorf in die Region begriindet. Somit
sind nur wenige neue ASB-Reserven durch die Anderung hinzugekommen. Der Riickgang der ASB-
Reservenliegtinsbesonderein der Anpassung des ASB-Potenzials an der Bergischen Kaserne, wel-
chesim Hinblick auf die bestehende Bebauungbislang zu gro angesetzt wurde. Der geringe Riick-
gang der Reserven in Verbindung mit der vergleichsweisen hohen Inanspruchnahme —auch auf
vorhernicht erfassten Reserven—ist Folge einerstarkeren Fokussierung auf die Innen-und Brach-
flachenentwicklung (mitkurzem Zeithorizont), bedingt durch den hohen Wohnungsdruck.

Auch in der Stadt Krefeldistein leichter Riickgang der Potenziale von ca. 800 WE zu beobachten.
Hingegen sind die Entwicklungspotenziale in den anderen kreisfreien Stadten gestiegen: In der
Stadt Wuppertal ist es 2023 auf insg. 12.250 WE gestiegen. Der verhaltnismalig starke Anstieg
von ASB-Reserven ist auf die erste Regionalplananderung zuriickzufiihren (Anstieg um rund
5.400 WE). Die kreisfreie Stadt Ménchengladbach verfligt Gber ein Entwicklungspotenzial von
rund 9.550 WE, wovon rund 5.150 WE FNP-Reserven darstellen. Im Vergleich zu 2020 sind die
FNP-Reserven der Stadt Monchengladbach um rund 3.000 WE angestiegen. Die Zunahme ist auf
abgeschlossene FNP-Anderungen zuriickzufiihren. In der kreisfreien Stadt Solingen bestehen zum
Erhebungszeitpunkt 01.01.2023 Entwicklungspotenziale von rund 3.850 WE, was einen leichten
Zuwachs gegenliber 2020 darstellt. Einen deutlicheren Zuwachs fiir den Teilbereich Wohnen ver-
zeichnetdie kreisfreie Stadt Remscheid (Anstiegum rund 1.400 WE), was insbesondere auf Neu-
darstellungenvonregionalen Bedarfenim Zuge derersten Regionalplananderung zurtickzufihren

3Diel.Anderungdes RPDs fiir,,Mehr Wohnbauland am Rhein“istam 26.11.2020in Kraft getreten. Somit waren die
neu festlegten ASB nicht zum Stichtag des SFMs 2020 rechtskraftig und sind daher nichtin den Daten des Monitorings
2020 enthalten.
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ist. Zum Erhebungszeitpunkt 2023 verfligt die Stadt Remscheid tber insg. 3.100 WE an Entwick-
lungspotenzialen(s. Abb. 7).

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum

2017 ] 2020 ‘ 2023 2017 2020 2023
30.000 - sibii
S g 27600 —— Bauliicken
B 600
17.200 16.150 FNP
20.000 10.000
il @
= 17.100 =
'E 'E =
£ 5 _
= =
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4.000 -
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12.000
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| Stadt Ménchengladbach | | Stadt Wuppertal

Abbildung 7: Entwicklung der Reserven in den kreisfreien Stadten

Entwicklung der Reserven in den Kreisen

In den Kreisender Planungsregionistein Anstiegder Reserven zu beobachten, wobei die Steige-
rung der Reservenim Rhein-Kreis Neuss deutlich hoherausfallt als in den tbrigen Kreisen. Wah-
rend im Kreis Kleve (1.550 WE) und im Kreis Viersen (2.050 WE) die Reserven moderat gestiegen
sind, falltdie Erhéhung im Kreis Mettmann (4.050 WE) etwas hoher aus. Die Reserven des Rhein-
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Kreises Neuss sind mit 15.450 WE am starksten angestiegen. Dort ist der Riickgang der §34er-
Reservenundder gleichzeitige Anstieg der FNP-Reserven zu einem groRen Teil auf den Abschluss
der FNP-Neuaufstellungenin Dormagen und Neuss zurlickzufihren (s. Abb. 8).

In den Kreisen ist insbesondere ein Anstieg von ASB-Reserven zu verzeichnen, was mit dem In-
krafttreten der ersten Regionalplandanderungin Zusammenhang steht.

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 8: Entwicklung der Reserven in den Kreisen

Ubergreifend I4sst sich feststellen, dass in allen Kreisen und kreisfreien Stidten ein am Bedarf
orientiertes quantitatives Angebot an Reserven vorliegt. Diese Entwicklungspotenziale missen
nun auf Ebene der Kommunen einer Baulandentwicklung (Prozess von Bauleitplanung zur Mobi-
lisierungvon Bauland) zugefihrt werden.
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3.1.1 Verfiigbarkeit aller FNP-Reserven

Beiden AngabenderVerfligbarkeitder FNP-Reservenim Rahmen des Monitorings handelt es sich
um eine Einschatzung der planerischen Verfligbarkeit durch die Kommunen, wobei ggf. ein Un-
terschied zu einer Marktverfiigbarkeit bestehen kann.

Von den rund 1.900 ha FNP-Reserven mit ca. 66.600 WE werden mit ca. 300 ha bzw. rund
17.000 WE nur eine geringe Anzahl der Flachen sofort oder kurzfristig verfligbar eingeschatzt.
Dies entspricht rund 15 % der Ge-

4 10/6619 "\ samtfliche bzw. ein Viertel der WE
FNP-Reserven insgesamt rund

§6.600 WE | 1.900 ha aller FNP-Reserven. Rund

20.000 WE auf ca. 500 ha der Re-

16 /10.394 serven sind mittelfristig verfugbar.

Der grof3te Anteil der Reserven mit
Wohneinheiten (Prozent/WE) rund 1.000 ha bzw. ca. 29.600 WE

Hektar (Prozent/ha) ist langfristig verfigbar. Interes-
\ l verfigharkeit | Sant dabei ist, dass die kurzfristig
] sofort und mittelfristig verfliigbaren FNP-
o szisiy Reserven eine hohere Dichte als

mittelfristig

: R die langfristigverfligbaren FNP-Re-
\_ ' / serven aufweisen. So betragt der
Anteil der langfristig verfligbaren
FNP-Reserven 57 % der Flache,
aber nur 44 % der WE.

Abbildung 9: Flachenverfiigbarkeit Wohnen in haund %

Beider AktivierbarkeitderReserventreten fiir die Kommuneninsbesondere folgende Schwierig-
keiten und Herausforderungen auf. Vielfach sind es insbesondere Eigentlimerinteressen, die ge-
klart werden missen, bevoreine FNP-Reserve die Marktreife erlangt. Bei der Flachenentwicklung
werden von Eigentliimern oft hohe Forderungen (insbesondere Tauschflachen als Ersatz) aufge-
rufen, die durch die Kommunen oft nicht erflillt werden konnen, da Tauschflachen fehlen. Eben-
falls missen im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans teilweise technische und um-
weltfachliche Restriktionen aufgeldst werden. Ein weiterer Faktor fir die Einschatzung der lang-
fristigen Verfligbarkeit durch die Kommunen liegtin den begrenzten Kapazitaten fiir die Bauleit-
planung, sodass nur eine begrenzte Anzahl an Verfahren zur Aufstellungeines Bebauungsplanes
durchgefiihrt werden kann. Zudem besteht in einigen Kommunen kein lokalpolitischer Wille zur
Entwicklungvon einzelnen Flachenpotenzialen. Grundsatzlich ist zu erkennen, dass die Akze ptanz
fur die Inanspruchnahme von Freiraum zurilickgeht (auch bei bestehenden Reserven). Ein Grund
dafir besteht insbesondere inden kreisangehorigen Stadten darin, dass sowohl in der Politik als
auch in der Bevolkerung keine Bereitschaft besteht Freiflachen zu bebauen, um den Bedarf der
GroRstadte zu decken.

Interessantist in diesem Zusammenhang, dass die Stadte und Gemeindendie Verfligbarkeitder
FNP-Reserven fir Gewerbe positiverbewerten als fiir Wohnen, denn beiihnen werden 42 % der
Flachen als sofort oder kurzfristigverfligbar bewertet.
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Als ein Signal fir mehr Wohnungsbau haben der Regionalrat und die Regionalplanungsbehorde
mitder 1. Anderung des RPD reagiertund neue ASB festgelegt. Ein erhoffter Effektist, dass durch
die neuen ASB mehr Alternativflachen bestehen und die in der Vergangenheit vermehrt aufgetre-
tenenVerfigbarkeitsprobleme mit Eigentiimern gel6st werden kénnen.

Bislangsind von ca. 100 neuen festgelegten ABS (ca. 37.000 WE) neun Teilbereiche dieser ASBim
SFM als FNP-Reserve gemeldet worden (in Haan, Monheim am Rhein, Dormagen, Korschen-
broich, Neuss, Tonisvorstund Viersen). Neben den neu als ASB festgelegten Bereichen sind in der
1. Anderungauch Bereiche derInnenentwicklungin Ménchengladbach, Remscheid und Kalkar als
FNP-Reserven gemeldet worden. Insgesamt handelt es sich um rund 60 ha, die damit zumindest
planerisch weiterumgesetzt wurden.

Es konnten auch erste Inanspruchnahmeninnerhalb derin der 1. Anderungneu festgelegten ASB
erfasst werden. Sie sind jedoch kein Indiz fiir eine ziigige Umsetzung der 1. Anderung des RPD,
sondern es handeltsich um Randbereiche bereits langerfestgelegter ASB.

Fiir die Kommunenist bislang noch nicht zu beobachten, dass sich durch das erhdhte Flachenan-
gebotim Regionalplan eine erhebliche Veranderungim Hinblick auf Verbesserung derVerfugbar-
keit, die Preis- oder FlachentauschvorstellungenderEigentimerergeben hatte. Hieristallerdings
zu bedenken, dass die neuen ASB erst seitrund eineinhalb Jahren rechtskraftig sind und die per-
sonellen Ressourcen der Kommunen fir die Baulandentwicklung weiterhin begrenzt sind. Daher
lag der Fokus bislang eher darauf, die begonnenen Projekte zu Ende zu fihren anstatt direkt die
Entwicklung neuer ASB anzugehen. Es bleibt abzuwarten, ob sich die Verfluigbarkeit der FNP-Re-
serven in den nachsten SFM Durchgadngen verbessert, wenn die Stadte und Gemeinde weitere
Bauleitplanverfahren durchfiihren konnten oderob die 0.g. Restriktionen bestehen bleiben.

3.1.2 FNP-Reserven nach Planungsrecht

Wie in Kapitel 3.1.1 angemerkt, besteht ein enger Zusammenhang zwischen der Verfligbarkeit
und dem Planungsrecht einer Reserve. Mit rund 1.300 ha gibt es fiir mehr als zwei Drittel aller
FNP-Reserven noch keinen verbindlichen Bauleitplan. Flir immerhin ca. 20 % (rund 360 ha) der
FNP-Reservenistein Bebauungsplan nach § 30 BauGB wirksam (s. Abb. 10). Nur 75 ha FNP-Reser-
ven sind mit einem Bebauungsplan nach §§ 13a und 33 BauGB (berplantoder nach § 34 BauGB
bebaubar.

Entsprechend des Status als vorbereitender Bauleitplan wird die angenommene Verfligbarkeit fur
die Reserven mit dem Planungsrecht FNP Uberwiegend als langfristig eingeschatzt. Insgesamt
rund 70 % der FNP-Reserven ohne einen verbindlichen Bauleitplan sind nach Einschatzung der
Kommunen lediglich langfristig verflgbar. Fiir die anderen Kategorien betragt der Anteil derlang-
fristigverfigbaren Reserven zwischen 10 und 45 %.

Ist bereits ein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt worden, wird die Verfiigbarkeit erwartungs-
gemal’ deutlich positiver bewertet. Ca. 40 bis 50 % der Reserven mit einem verbindlichen Bau-
leitplan — insbesondere nach §30 BauGB — oder Reserven innerhalb derim Zusammenhang be-
bauten Ortsteile werden als sofort bis kurzfristig verfligbar bewertet. Das heil$t aber auch, dass
die Halfte der Reserven mit Bebauungsplan— trotz Anspruch auf eine Baugenehmigung—Hemm-
nisse aufweist.
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FNP B-Plan B-Plan B-Plan nach § 34 BauGB anderes Planungsrecht
nach § 30 BauGB nach § 13a BauGB nach § 33 BauGB
1.340 ha 360 ha 15 ha 10 ha 50 ha 85 ha
14 0 3
’ 29 24 I8 24 3
26 0 0 J O
16
27 52 21 43
23 51 3P
angenommene Verfiigbarkeiten nach Planungsrecht (in Prozent) (alle Werte sind gerundet)
\ I sofort I kurzfristig (bis 2 Jahre) W mittelfristig (2 bis 5 Jahre) langfristig (5 bis 10 Jahre) /

Abbildung 10: Angenommene Verfiigbarkeit der FNP-Reserven nach Planungsrechtin %

Die Verfiigbarkeit eines groBen Anteils der FNP-ReservenindenPlanen wird seitvielenJahren als
sehreingeschrankt und damitlangfristigbewertet. Der Versuch durch zuséatzliche Alternativenim
Regionalplanden Spielraum der Kommunen zu erhéhen und damit die Verfiigbarkeit zu verbes-
sern hat bisher noch kaum Effekte gezeigt. Das bedeutet, dass vor allem auf der Ebene der Bau-
leitplanung Kommunen die bestehenden Flachen aktiviert bzw. verfligbar gemacht werden mus-
sen. Wie dargelegt, tragen sowohl die begrenzten Personalkapazitiaten der Kommunen als auch
Restriktionen (fachrechtliche und fehlende Verkaufsbereitschaft) zu derinsgesamt eherlangfris-
tigen Verfligbarkeit der Giberwiegenden Anzahl der Reserven bei. Bei Vorliegen eines verbindli-
chen Bauleitplansverbessertsich die Verfligbarkeit, daB-Planverfahren zeit- und arbeitsintensiv
sind und bereits einige Hemmnisse geklart werden konnten. Es bleibtaber weiterhin eine groRe
Herausforderungfir die Stadte und Gemeinden, wenn vielfach die Grundstlickseigentiimer nicht
verkaufsbereitsind oderdie Akzeptanzvor Ort fir eine Bebauung fehlt.

3.1.3 Brachflachen

Im Sinne des SFMs sind Brachflachen die Flachen, die ehemals wirtschaftlich fir Gewerbe (ohne
Land- und Forstwirtschaft), Industrie, Bergbau, Wohnen und/oderVerkehrgenutzt wurden, aber
derzeitkeine auf Dauerangelegte Nutzung aufweisen, und die zugleich noch als ehemals entspre-
chend genutzte Flachen erkennbar sind (z.B. in Folge der Beseitigung von Bodenschichten, Ver-
siegelungen, Umlagerungen, Aufschiittungen, stofflichen Einwirkungen). Bereiche, die sich noch
inoder voreinerin Genehmigungs- oderZulassungsverfahren bereits geregeltenRekultivierungs-
phase befinden, sind jedoch — ungeachtet ihrer etwaigen nicht dauerhaft statischen Nutzung —
keine Brachen.

Abbildung 11 stelltden Anteil der Brachflachen an den FNP-Reservendar.
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- 29 von 49 Stiadten und Gemein-

9 /5.646

FNP-Reserven insgesamt rund den der Planungsregion haben
25116601 66.600 WE | 1.900 ha Brachflichen als FNP-Reserven
identifiziert. Es handeltsich insge-
samt um 194 FNP-Reserven. Da-
mit sind von den insgesamt rund

Wohneinheiten (Prozent/WE)

Hektar (Prozent/ha) 1.900 ha FNP-Reserven 15 %

\ i Brache Brachflachen, die zu einem Vor-

i rang der Innenentwicklung und

s nein damit zu einer flachensparenden

- anbekannt Siedlungsentwicklung beitragen.

66/44.289 Flr eine bessere regionale Diffe-

. = renzierung wird in Abbildung 12
Abbildung 11: Anteil derBrachflichenin haund WE an den der Anteil von Brachflachen an
FNP-Reserven den FNP-Reserven in WE in den

Kommunen dargestellt. Es fallt
auf, dassinsbesondere in den kreisfreien Stadten der Planungsregion FNP-Reserven auf Brachfla-
chen verortet werden. In Disseldorf, Ménchengladbach sowie Wuppertal werden tGber 40 % der
WE aller FNP-Reserven als Brachflachen eingestuft. Auffallig ist, dass in der Stadt Dormagen der
Uberwiegende Teil der FNP-Reserven (rund 70 %) in der Kategorie Brachflache als unbekannt ein-
gestuft wird. Besondersinteressantist die Tatsache, dass auf Brachflachen deutlich hohere Dich-
ten angenommen werden als auf bishernicht bebauten FNP-Reserven. Auf den 286 ha Brachfla-
chen bestehtein Potenzial von rund 16.700 WE, dies entsprichteinergeplanten Dichte von rund
58 WE/ha. Auf den 1.438 ha FNP-Reserven, die keine Brachfldche sind, besteht ein Potenzial von
44.289 WE, und somit wird mit einer Dichte von 31 WE/ha geplant.

Neben den FNP-Reserven befindet sich auch ein Teil der Bauliicken auf Brachflachen. Mit rund
19 ha und damit rund 5 % der Flache der Baullicken ist nur ein geringer Anteil der Bauliicken auf
Brachflachen verortet. Auf diesen Baullicken besteht ein Potenzial fiir 825 WE. Da mit 26,5 % der
Flache ein hoher Anteil der Baullicken keine Angabe (iber das Kriterium Brachflache enthalt, ist
einVergleich der Dichteangaben hier nicht aussagekraftig.
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Anteil Brachflachen an den FNP-Reserven in WE
Einstufung Brachflache

Ja
- .

nicht bekannt
Gesamt WE: 10.000

Kreis Mettmann g

Wuppertal

Remiheid

Abbildung 12: Anteil der Brachflachen an den FNP-Reservenin WE

Trotz der guten Ortskenntnisse bei den Kommunen, sind bislang nicht immer alle Brachflachen
bekannt und/oder im Monitoring erfasst. In 17 der 49 Kommunen (insgesamtfiir 71 FNP-Reser-
ven)istnicht firalle FNP-Reserven bekannt, ob es sichum eine Brachflache handelt. Gegebenen-
falls kann sich diese Licke fir baulich gepragte Bereiche (Innenbereich) zur ndchsten Erhebung
zum Stichtag 01.01.2026 schlieBen.

Im Rahmen des MalRnahmenpaktes der Landesregierung zur intelligenten Flachennutzung fihrt
das LANUV eine landesweite Erfassung des Brachflachenpotenzials durch. Hierbei werden gemaf}
des LANUV-Arbeitsblattes 26 ,Leitfaden zur Erfassung von Brachflachen in NRW* Rohdaten er-
fasst, die den Kommunen und den Regionalplanungsbehdrden durch das LANUV fir ihre weitere
Arbeitzur Verfliigung gestellt werden sollen. Rohdaten bedeutet, dass die Ermittlung der Flachen
an Hand von Luftbildern und gemal den Kriterien des oben genannten Leifadens, wie z.B. Ru-
deralvegetation, verwilderte Garten, Schaden am Gebdude (insbesondere am Dach) ermittelt
23
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werden. Es handelt sich quasi um ,Brachflachenverdachtsflachen”, die einer weiteren Prifung
vor Ort zur Verifizierung bedirfen. Derzeit ist die Bearbeitung der landesweiten Erfassung des
Brachflachenpotenzials nicht fir alle Kommunen in der Planungsregion Diisseldorf abgeschlos-
sen. Wenn diese Daten flachendeckend vorliegen, kénnten diese auch als neue Quelle in das SFM
integriert werden.

Im Vorfeld der nachsten Erhebung wird die Regionalplanungsbehorde mit den Kommunen ab-
stimmen, ob diese ,Brachflachenverdachtsflachen” den Kriterien des SFM entsprechen und als
Wiedernutzungspotenzial odersogar Reserve gemeldet werden kdonnten. Hierdurch kénnte sich
zum nachsten Erhebungsstichtag die Datenqualitat weiterverbessern.

3.1.4 Dichte der Entwicklungspotenziale

Inder Planungsregion Diisseldorf liegen die durchschnittlichen Dichten von FNP-, §34er- und ASB-
Reserven zwischen 33 bis 36 WE/ha. Die geringste durchschnittliche Dichte entfallt auf die ASB-
Reserven (33 WE/ha), wohingegen die hochste durchschnittliche Dichte auf die FNP-Reserven
(36 WE/ha) zurlickzufiihren sind. Die durchschnittliche Dichte der §34er-Reserven liegt bei
34 WE/ha.

Die Abbildung 13 zeigt die angegebene Dichte der Entwicklungspotenziale inden Kommunen der
Planungsregion Duisseldorf. Es wird dabei zum einen fiir jede Kommune die durchschnittliche
Dichte des Entwicklungspotenzials (Flachenfarbe und rote Zahl) und zum anderen eine Differen-
zierung zwischen den Planungsebenen RPD, §34er-Reserve und FNP (Sdulen) dargestellt. Die
Hohe der jeweiligen Saule spiegelt die Dichte in WE pro ha wider, wobei eine hohe Saule fiireine
hohe bauliche Dichte steht. Ein Vergleichswert der Hohe der Sdule fir die bauliche Dichte findet
sichin der Legende.

Es zeigensich erhebliche regionale Unterschiede, wobei wenig Giberraschend in der Stadt Dissel-
dorf die groRte Dichte fiir das Entwicklungspotenzialangenommen wird. Darauf folgen die Stadte
Dormagen, Heiligenhaus, Monchengladbach und Neuss, welche miteiner Dichte grofRerals 40 WE
pro ha planen. Geringere geplante bauliche Dichten finden sichinsbesondere im Kreis Kleve und
im Westen des Kreises Viersen. Zum Erhebungszeitpunkt 2023 ist insgesamt festzustellen, dass
die beabsichtigten baulichen Dichtenin derPlanungsregion Diisseldorfim Vergleich zur Erhebung
2020 zugenommen haben. Griinde hierfiir sehen die Kommunen sowohl auf der Angebots- als
auch der Nachfrageseite. Wahrendin derVergangenheit, vorallemin den kreisangehorigen Stad-
ten und Gemeinden, Gberwiegend Einfamilienhausgebiete geplant wurden, haben sich nun die
Planungsziele teilweise verandert und es werden vermehrt ebenfalls verdichtete Wohnformen
— auch im GeschoRwohnungsbau—geplant. Neben denverdanderten Planungszielen der Kommu-
nen ist der Trend zu héheren Dichten auf die gestiegenen Grundstlicks- und Immobilienpreise
zurilickzufiihren. Durch die Preissteigerungen werden auf der einen Seite Investoren zur grof3t-
moglichen Ausnutzung der Grundstiicke veranlasst, weshalb vermehrt GeschoBwohnungsbaure-
alisiert wird, und zum anderen wird durch die Preissteigerungen die Nachfrage nach kleineren
Wohneinheiten und GrundstiicksgroRen gestarkt.

Entgegen dieser allgemeinen Entwicklung tGiberrascht, dass die Stadt Remscheid als GroR3stadt
eine geringe stadtebauliche Dichte aufweist. Hier spielt allerdings mit hinein, dass in der ersten
Anderungdes RPD fiir bestehende ASB ein Nachverdichtungspotenzialangenommen wurde, d.h.
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verhaltnismaRigwenige (neue) WEflireine sehrgrolle Flache identifiziert wurden. Daher liegt die
Dichte der ASB in Remscheid deutlich unterhalb eines lblichen Vergleichswertes flir unbebaute
ASB.

Durchschnittliche planerische Dichte der Wohneinheiten
unter 20 WE/ha

[ von 20 WE/ha bis unter 25 WE/ha

[ von 25 WE/ha bis unter 35 WE/ha

- von 35 WE/ha bis unter 45 WE/ha

B iber 45 WEMa

29 @ Dichte des Entwicklungspotentials

verteilt auf die 3 Planungsebenen

34er Reserven
85 WE/ha

50 WE/ha

RPD Reserven . rFNP Reserven

13
-
Remscheid

Abbildung 13: Durchschnittliche planerische Dichte in WE/ha unterteilt nach den Planungsebenen des Entwick-
lungspotenzials

Betracht man die Potenziale auf den unterschiedlichen Planungsebenen (Saulen) ist auffallig, dass
in den Bereichenim Westen der Planungsregion die Dichtewerte auf Ebene der Regionalplanung
(orange Saule) hoher sind als die Dichten auf Ebene der Bauleitplanung (§34er-Reserve: rote
Saule; FNP-Reserve:gelbe Saule). In der Stadt Diisseldorf sowie den kreisangehdrigen Stadtenim
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Umfeld von Dusseldorf, z.B. Dormagen, Neuss, Ratingen und Heiligenhaus, ist das Verhaltnis um-
gekehrt.

Fiir diese Beobachtung bestehen mehrere mogliche Erklarungen. Zum einen besteht die Moglich-
keit, dass durch die Konkretisierungauf der Ebene der Bauleitplanung, z.B. durch die Festlegung
von Gemeinbedarfsflachen oderdhnlichen andersartig geplanten Flachennutzungen, eine gerin-
gere Anzahl an WE realisiert werden kann als auf Ebene der Regionalplanungangenommen wird.
Zum anderen zeigt sich in der Stadt Disseldorf und den angrenzenden Stadten, dass in den Fla-
chennutzungsplanen héhere Dichten moglich erscheinen als zunachst fir die ASB-Reserve ange-
nommen. Hier ist die Frage, ob die Erhohung der Dichten die Folge des bestehenden Drucks auf
den Wohnungsmarkt darstellt und dieser in den Bergischen GroRstadten sowie linksrheinisch
noch nicht so erheblichistund daher mit einergeringeren Dichte geplant wird.

Weiterhinistauffallig, dass in einigen Kommunen firdie aktuellenim Verfahren befindlichen §34-
Reserven erheblich hohere Dichten angenommen werden als fiir RPD- und FNP-Reservensoz.B.
in Monheim am Rhein, Kaarst und Briiggen.

In den meisten Kommunen liegen ASB-Reserven mit einer durchschnittlichen baulichen Dichte in
den Kategorien von 25 bis unter 35 WE/ha sowie 35 bis unter 45 WE/ha vor. Die Uiberwiegende
Anzahl der Kommunen plant FNP-Reserven mit einer durchschnittlichen Dichte von 20 bis unter
25 WE/ha. Fir die meisten Kommunen werden §34er-Reserven mit einerbauliche Dichte von 35
bis unter45 WE/ha geplant. Bei den §34er-Reservenist zu beachten, dass aufgrund der geringen
Fallzahlen AusreilRer beimDurchschnittswert besonders durchschlagen, z.B. insbesondere die ho-
hen Dichten der §34er-Reservenin den Stadten Disseldorf, Monheim am Rhein sowie Kaarst (vgl.
Abb. 13).

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass eine etwas héhere stadtebauliche Dichte zunachst im
FNP geplantundspater auch realisiert wird. Dieser Trend ldsst sich ebenfallsin den zurlickliegen-
den Monitoringperioden 2017 und 2020 beobachten. Obwohl weiterhin mitrund 38 % die Mehr-
heitderFlachen auf derEbene des FNP mit einer Dichte bis zu 20 WE/ha beplantwerden, hatsich
im Vergleich zum Monitoring 2017 der Anteil der Fldchen mit einer baulichen Dichte von bis zu
35 WE/ha weiter reduziert. Der Anteil der Flachen in den Kategorien ab einer Dichte von 35
WE/ha ist iber die Monitoringperioden 2017, 2020 und 2023 gestiegen. Insbesondereistein An-
stiegderFlachen mit einer Dichte von tiber 60 WE/ha von 7 % im Jahr 2017 auf 13 % imJahr 2023
zu beobachten, welcherauf eine zunehmende Planung des Geschosswohnungsbaus zuriickzufih-
ren ist. Von den 172 Flachen mit einer Dichte von 60 WE/ha oder gréRer sind im SFM 2023 in den
Stadten Dusseldorf (48 Flachen), Krefeld (14), Neuss (15) und Wuppertal (13) jeweils mindestens
10 Flachengemeldetworden (s. Abb. 14)
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Abbildung 14: Verteilung der FNP Reserven nach Baulicher Dichte im Vergleich der Erhebungen 2017, 2020 und
2023

Die beobachtete Zunahme der angenommenen baulichen Dichte der FNP-Reserven lasst sich auf
zwei Entwicklungen zurickfiihren. Zum einen verandern sich die Planungsziele der Kommunen
dahingehend, dass neue FNP-Reserven bereits von Beginn an mit einerhdheren baulichen Dichte
geplant werden (z.B. Stadt Neuss).Zum anderen bewerten Kommunen bereits bestehende FNP-
Reserven neu und planen in Folge des angespannten Wohnungsmarktes eine hohere bauliche
Dichte (z.B. Stadt Wuppertal). Die beobachtete Zunahme der angenommenen baulichen Dichte
der FNP-Reserven lasst sich hauptsachlich auf veranderte Planungsziele zurlickfiihren.

Fiir die kommenden Jahre bleibt die Entwicklung der baulichen Dichte ein interessantes Thema.
Die Zahlen zeigen, dass ein groRes Potenzial besteht, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, indem
die Dichte insbesondere bei den bisher sehr niedrig angesetzten Reserven erhdht wird. Es stellt
sich die Frage, ob sich derTrend zu einem dichteren Wohnungsbau fortsetzt, welches die Griinde
fir die regionalen Unterschiede im Hinblick auf die unterschiedlichen baulichen Dichten der Pla-
nungsebenensind und ob héhere planerische Dichten umgesetzt werdenkdnnten. Diesen Fragen
wird die Regionalplanungsbehorde weiterhinim SFM nachgehen.

3.2 Quantitat der Inanspruchnahme

Eine Inanspruchnahme im Sinne des SFMs liegt ab dem Zeitpunkt vor, wenn ,der Bagger rollt”
also erst mit Baubeginn, und nicht mit Erteilung der Baugenehmigung, um eine moglichst groRe
Aktualitat zu gewahrleisten. Innerhalb des Erhebungszeitraumes vom 01.01.2020 bis zum
01.01.2023 sindin der Planungsregion Dusseldorf Inanspruchnahmenvon rund 360 ha gemeldet
worden, auf denen ca. 16.800 WE entstehen bzw. bereits gebaut wurden. Im Vergleich zur vor-
herigen Erhebung ist auffallig, dass die Anzahl der WE der Inanspruchnahmen (13.700 WE) deut-
lichangestiegenist, obwohl die Flache (350 ha) nahezu gleichgebliebenist. So hat sich die durch-
schnittliche bauliche Dichte der Inanspruchnahmen von rund 39 WE/ha auf rund 47 WE/ha er-
hoht. Dies zeigt, dass nicht nur die Reserven dichterbeplantwerden, sondern auch inder Umset-
zung hohere Dichten realisiert werden. Betrachtet man die Inanspruchnahmenin den jeweiligen
Kommunen, falltauf, dass die absoluten Inanspruchnahmenin den kreisfreien Stadten, insbeson-
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dere in Diisseldorf und Monchengladbach (jeweils mitca. 48 ha Inanspruchnahmen), am hochs-
ten sind. Die Stadt Dusseldorf realisiert auf diesen Flachen mit rund 105 WE/ha jedoch doppelt
so viele WE wie die Stadt Monchengladbach mit ca. 47 WE/ha (s. Abb. 4 auf S. 10).

Auffallig sind die hohen Inanspruchnahmen in den kreisangehérigen Kommunen Emmerich am
Rhein (ca. 15 ha), Monheim am Rhein (ca. 9 ha), Neuss (ca. 19 ha) und Viersen (ca. 24 ha)
(s. Abb.4 aufS. 10). Sie machen ein Flinftel (Emmerich am Rhein) bis knapp die Halfte (Neuss) der
Inanspruchnahmendes jeweiligen Kreises aus.

Der direkte Vergleich derKreise zeigt, dass die Inanspruchnahmen fiir Wohnen im Kreis Kleve am
hochsten (ca. 77 ha) und im Kreis Mettmann am geringsten (ca. 30 ha) ausfallen. Setzt man die
realisierten WE sowie die Flache der Inanspruchnahmen jedochins Verhaltnis zueinander, so er-
geben sich flr den Kreis Mettmann im Kreisvergleich die hochsten Dichtewerte (ca. 59 WE/ha).
Grundsatzlich istaber auffallig, dass mit Ausnahme der Stadte Monheim am Rhein und Neuss die
Inanspruchnahmen der Stadte und Gemeindenimdirekten Umfeld zur Stadt Disseldorf eher ge-
ring ausfallen—insbesondere im Verhaltnis zu der Einwohnerzahl.

Interessantist, dass die Inanspruchnahmen fiirden Bereich Wohnenim Kreis Kleve im Erhebungs-
zeitraum 2020 bis 2023 eine durchschnittliche Dichte von 32 WE/ha aufweisen. ImVergleich dazu
lag der Wert im Erhebungszeitraum 2017 bis 2020 noch bei 26 WE/ha. Der Dichtewertder Inan-
spruchnahmen des Kreises Kleve lag bereits im Zeitraum 2017 bis 2020 Uber jenem Dichtewert,
welcher im RPD-Verfahren fiir den Siedlungsstrukturtyp der Grundzentren zugrunde gelegt
wurde. Der weiterhin zu beobachtende Anstiegvon durchschnittlichen Dichtewertenim vorwie-
gend landlich gepragten Raum ist im Kontext der politischen Flacheneinsparbemihungen als po-
sitive Entwicklung zu werten.

Ebenso wie fir die Reserven fallt auch bei den Inanspruchnahmen auf, dass die Gemeinden mit
vergleichsweise geringer Einwohnerzahl in den Kreisen Kleve und Viersen in Bezug zur Bevolke-
rung (pro 1.000 EW) hohe Inanspruchnahmen aufweisen. Auf die Anzahl der Bevélkerung bezo-
gen relativieren sich dann auch die Inanspruchnahmen von insg. ca. 5.000 WE in der Stadt Dis-
seldorf (s. Abb. 5).

Etwa 75 % der gemeldeten Inanspruchnahmen befinden sich auf Reserven, die in der Erhebung
zum Stichtag 01.01.2020 erfasst waren. Aber dennochsind die FNP-Reserven nichtindieser Gro-
Renordnung gesunken, weil neue Potenziale im Bestand identifiziert wurden und Planungskon-
zepte zu einerverdichteten Bauweise angepasst wurden. Dieser Effekt flihrt, zusammen mit der
1. RPD-Anderung, zu gestiegenen Entwicklungspotenzialen fiir Wohnen.

25 % der Inanspruchnahmen erfolgen auBerhalb der gemeldeten Reserven. Diesistauf Nachver-
dichtungenim Innenbereich zurlickzufiihren und/ oder eine Inanspruchnahme ist bereits zwi-
schen zwei Erhebungsstichtagen erfolgt und somit zuvor nicht im SFM als Reserve erfasst wor-
den (vgl. Kap. 3.1).

4 https://www.brd.nrw.de/system/files/migrated_documents/media/document/2017-12/rpd_a_ 122017 an-
lage2_begruendung komplett.pdf
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3.2.1 Vergleich Inanspruchnahme und Baufertigstellung

Betrachtet man die Statistik der Baufertigstellungen von IT.NRW, fallt auf, dass derin den vergan-
genen Monitoringperioden beschriebene Bauboom weiterhin anhélt. Mit den Baufertigstellun-
gen wird im Vergleich zu den Inanspruchnahmen nicht der Baubeginn, sondern die tatsachliche
Fertigstellung erhoben. Im Zeitraum von 2017 bis Ende 2019 wurden insgesamt 20.547 WE fer-
tiggestellt, wahrend im Zeitraum von 2020 bis Ende 2022 in der gesamten Planungsregion Dus-
seldorf 19.866 WE fertiggestellt wurden. Damit hat sich die Baufertigstellung um rund 680 WE
bzw. ca. 3 % zwar leichtverringert, verharrt insgesamt—im Vergleich derletzten 10 bis 15 Jahre —
aber weiterhin auf einem hohen Niveau. Trotz des zunehmenden Wohnungsbaus bleibt der Woh-
nungsmarkt, insbesondere an der Rheinschiene, weiterhin angespannt, wie sichin den weiterhin
hohenund zum Teilimmerweitersteigenden Miet- und Immobilienpreisen zeigt (vgl. Kap. 3.6).

Ebenfalls bestdtigen die Zahlen der Baufertigstellungen den Trend zu einem verstarkten Ge-
schosswohnungsbau. Wurden im Zeitraum von 2017 bis 2019 in der Planungsregion Diisseldorf
noch ca. 66 % aller WE im Geschosswohnungsbau und ca. 34 % aller WE als Ein- und Zweifamili-
enhduserfertiggestellt, hatsich der Anteil im Geschosswohnungsbau auf ca. 69 % erhéhtund der
Anteil fir Ein- und Zweifamilienhauserdementsprechend auf 31% verringert. Damit reagiert der
Wohnungsmarkt u.a. auf dieimmergroRBer werdende Nachfrage von kleineren Haushalten sowie
die weiter steigenden Bau- und Grundstiickspreise. Somit ist die zunehmende Entwicklung von
Wohnungenim Geschosswohnungsbau als ein weiteres Indizfirden Trend zu einerhdoheren bau-
lichen Dichte zu werten. Die Zunahme der baulichen Dichte wird nicht nur geplant (vgl. Kap.
3.1.4), sondern es werden tatsdchlich hohere baulichen Dichten realisiert.

Wie Abbildung 15 zeigt, ist es auffallig, dass die Anzahl dertatsachlich fertiggestellten WE (Statis-
tik von IT.NRW) in den meisten Fallen héher als die Anzahl der WE bei den gemeldeten Inan-
spruchnahmen im Monitoring zum Stichtag 01.01.2023 ist. Insgesamt Gbersteigen die Baufertig-
stellungen die im Monitoring gemeldeten Inanspruchnahmen um 18 Prozent. Die Ursache kdnnte
darin liegen, dass ein erheblicherTeil des Baugeschehens aullerhalb der Reservenrealisiert wird,
z.B. als Nachverdichtung oder Umnutzung, und daher nicht als Reserve im Monitoring erfasst
wird. Ebenfallsistes moglich, dass in einigen Fallen ein Projekt so schnell umgesetzt wird, dass es
zeitlich nichtin dem Dreijahreszyklus des SFMs als Reserve erhoben und im Anschluss auch nicht
als Inanspruchnahme erfasst wurde. Umgekehrt wurden in einigen Kommunen, z. B. Moncheng-
ladbach oder Emmerich am Rhein, mehr Inanspruchnahmen gemeldet als WE tatsachlich fertig-
stellt wurden. Griinde hierfir kdnnten zum einen in dem zeitlichen Verzug zwischen Baubeginn
(Inanspruchnahme im Monitoring) und tatsachlicher Fertigstellung des Baus (Statistik der Baufer-
tigstellung) liegen.

Im Erhebungszeitraum 2020 bis 2023 verringertsich die absolute Anzahl der Baufertigstellungen,
wahrend sich die absolute Anzahl derInanspruchnahmen erhoht. Daher verringertsich diein den
vergangenen Erhebungen beobachtete Differenz zwischen Baufertigstellungen und Inanspruch-
nahmen (Bei der Erhebung 2020 lag die Baufertigstellung 50 % lber den Inanspruchnahmen).
Eine mogliche Erklarung ware, dass auf der einen Seite die oben genannten Effekte in dieser Er-
hebung nicht so stark wie zuletzt durchschlagen, oder sich die Erhebungsqualitat weiterverbes-
sert hat, sodass sich die Liicke verkleinert hat.
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Abbildung 15: Vergleich der Anzahl der Wohneinheiten von Baufertigstellungen und Inanspruchnahmen

Trotzdem kann nach Betrachtung der Inanspruchnahmen und Baufertigstellungen festgehalten
werden, dass sich die Bautatigkeit in der Region auf einem dhnlichen Niveau gehalten hat. Hier
bleibt abzuwarten, wie sich die Bautatigkeit aufgrund der veranderten Rahmenbedingung (u.a.
Zinsniveau, Preissteigung) entwickeln wird.

3.2.2 Verortung der Inanspruchnahmen

Die VerortungderInanspruchnahmen zeigt, dass die Inanspruchnahmen fir den Teilbereich Woh-
neninden meisten Fallenimregionalplanerisch festgelegten Siedlungsraum liegen. Vondenins-
gesamt rund 360 ha Inanspruchnahmen befinden sich rund 305 ha in den ASB und rund 7 ha in
GIB. Die Inanspruchnahmen fiir Wohnzwecke im GIB ist zum einen auf Ubergangsbereiche von
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ASB und GIB und zum anderen auf historische Entwicklungen zuriickzufiihren. So kommt es bei-
spielsweise in Hilden vor, dass in dem im RPD festgelegten GIB zum Teil auch groRRere Bereiche
mit Wohnnutzungen vorkommen und so neue Inanspruchnahmen fiir Wohnen im GIB moglich
sind, da das GIB-Ziel desRPD (Z1in Kap. 3.3.1 RPD) hiereinen Bestandsschutz vorsieht.

Ca. 50 ha und damit rund 13 % der Inanspruchnahmen liegenim Allgemeinen Freiraum und Agr-
arbereich (AFA)— zum Teil mit Gberlagernden Freiraumfunktionen—und somit im regionalplane-
rischen Freiraum. Darunter fallen auch bauliche Entwicklungeninden nicht im Regionalplan dar-
gestellten Ortslagen z.B. in Goch-Hassum und Niederkriichten-Overhetfeld. Somit zeigen die sta-
tistischen Daten des SFM, dass die gewollte SteuerungderSiedlungsnutzungauf die regionalpla-
nerisch festgelegten Siedlungsbereiche grundsatzlich funktioniert. Dies gilt auch fiir die Inan-
spruchnahmen inden nicht dargestellten Ortslagen, daeine bedarfsgerechte, an die vorhandene
Infrastruktur angepasste Entwicklung gemaR Ziel 2-4 LEP NRW moglichiist.

Nebender reinen quantitativen Zahl ist jedoch auch eine qualitative Betrachtung der von wohn-
baulicherInanspruchnahme betroffenen Freiraumflachen von Bedeutung. Im Regionalplanist der
AFA fir Teilbereiche mit weiteren Festlegungen Giberlagert, die dem Freiraum bestimmte Funkti-
onenzuweisen, wennz.B. besondere Freiraumwertigkeitenoder Entwicklungsziele bestehen.Um
zu untersuchen, ob auch Freiraum mit besonderen Funktionen und Qualitaten betroffen ist,
wurde eine GIS-gestitzte Analysedurchgefiihrt und die Inanspruchnahmen mit dem Regionalplan
sowie ausgewahlten Fachdaten verschnitten. Rund 15 ha der Inanspruchnahmen liegen im AFA
mit der Gberlagernden Funktion ,Regionaler Griinzug (RGZ)“, 6 ha in einem ,Bereich zum Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung (BSLE)“ und 1 ha in einem ,Bereich zum
Schutz der Natur (BSN)“.

Die Inanspruchnahmen in den BSN und BSLE zeigt, dass insbesondere Flichen im Ubergangsbe-
reich von ASB zum regionalplanerischen Freiraum oder von im Freiraum liegenden Bauflachen-
und gebieten betroffen sind. Bezliglich der BSN befinden sich in Remscheid und Kalkar zwei Inan-
spruchnahmen, die vollstandiginnerhalb eines BSN liegen. Hiersind jedoch nur Randbereiche des
BSN betroffen, die nicht als Naturschutzgebiet (NSG) oder Biotopverbund mit herausragender
Bedeutungkonkretisiertsind. Die Inanspruchnahmen von RGZ und BSLE sind zum einen mitdem
Ubergang von ASB zum RGZ bzw. BSLE und zum anderen mit Inanspruchnahmen in nicht darge-
stellten Ortsteilen zu erklaren.RGZ und BSLE grenzen haufig unmittelbaran die regionalplanerisch
festgelegten Siedlungsbereiche an und lberlagern zum Teil auch regionalplanerisch nicht darge-
stellte Ortsteile.

Uberlagerungen bei der GIS-gestiitzten Analyse im Ubergangsbereich von Siedlungsraum und
Freiraum sind auch auf den MaRstab des RPD zurlickzufiihren. Die Abgrenzung der ASB erfolgtim
Mafstab 1:50.000 und istsomitbereichs- und nicht parzellenscharf, womitin der Bauleitplanung
ein Gestaltungsspielraum fir Konkretisierungen verbleibt.

Neben den regionalplanerischen tberlagernden Freiraumfestlegungen sind auch die Fachdaten,
die diesen Festlegungen zu Grunde liegen und sie konkretisieren, hinsichtlich einer Uberlagerung
mit Inanspruchnahmen untersucht worden. Die festgelegten Landschaftsschutzgebiete (LSG) und
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die Biotopverbundflachen®sind wichtige Grundlagen bei den regionalplanerischen Freiraumfest-
legungen derBSLE und der RGZ. Beiunter 2 % der gesamten Inanspruchnahmen sind LSG betrof-
fen, wobei es sich hiufig um kleinteilige Randbereiche der LSG im Ubergang von ASB zum Frei-
raum handelt. Ebenfalls kann es sich bei Teilen umveraltete Planungsgrundlagen handeln, da die
Festlegungen des Landschaftsplans bei Rechtskraft eines B-Plans auRer Kraft treten. Neben den
LSG sind auch Biotopverbundflachen von Inanspruchnahmen betroffen. Insgesamt betrifft dies
rund 1 % der gesamten Inanspruchnahmen, wobei ausschliel3lich Biotopverbundflachen von be-
sonderer Bedeutung betroffen sind, nicht jedoch Flachen von herausragender Bedeutung. Inan-
spruchnahmen von Biotopverbundflachen liegen sowohl in regionalplanerisch nicht dargestellten
Ortslagen, als auch im Ubergang von Freiraum zu Siedlungsraum sowie in Einzelfélleninnerhalb
der ASB vor.

Neben den LSG und Biotopverbundflachen erfiillen auch Béden Leistungen und Funktionen im
Naturhaushalt. Diese schutzwiirdigen Boden sind in derKarte der schutzwiirdigen Boden im MaR-
stab 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW dargestellt und Inanspruchnahmen sollen nach
Moglichkeit auf weniger schutzwiirdige Boden gelenkt werden. Aufgrund des vielfaltigen Vor-
kommens von hochwertigen Boden in der dicht besiedelten Planungsregion Disseldorf ist dies
nicht immermoglich. Vondenrund 360 ha Inanspruchnahmen entfallen etwa 7 % auf schutzwiir-
dige Boden mit einersehr hohen Funktionserfillung und rund 4 % auf schutzwiirdige Boden mit
einer hohen Funktionserflllung. Der Gberwiegende Anteil der Neuinanspruchnahme fir eine
wohnbauliche Entwicklung auf den schutzwiirdigen Béden findetim regionalplanerisch festgeleg-
ten Siedlungsraum statt.

SehrverbreitetinderPlanungsregion Disseldorf sind auch die Klimarelevanten Béden, insbeson-
dere mit gutem Wasserriickhaltevermégen im 2m Raum. Aufgrund des groRraumigen Vorkom-
mens sind klimarelevante Boéden haufig schon Bestandteil des regionalplanerisch festgelegten
Siedlungsraumes. Von den rd. 360 ha Inanspruchnahmen betreffen 40 % klimarelevante Boden.
Diese liegen zu grofRen Teilenim regionalplanerischen Siedlungsraum (85 %) und nicht im regio-
nalplanerischen Freiraum. Wahrend bei den schutzwiirdigen Béden oben, nur die Boden erfasst
werden, die wahrscheinlich noch naturnah gestaltetsind, erfolgt bei den klimarelevanten Boden
eine vollstandige Betrachtung, auch wenn z.B. bereits bebaute Siedlungsraume vorliegen. Daher
ist die Inanspruchnahme der klimarelevanten Béden deutlich héher als die der schutzwiirdigen
Boden.

Die rdumliche Verortung der Inanspruchnahmen zeigt, dass die angestrebte raumordnerische
Steuerungder Siedlungsentwicklung auf die Siedlungsbereiche weitestgehend funktioniert. Den-
noch kann in dieser dicht besiedelten Region mit raumlich unmittelbarem Nebeneinander von
Siedlung und Freiraum die Inanspruchnahme von Freiraum mit entsprechender Funktionsfahig-
keit nicht vollstandigausgeschlossen werden. Insbesondere flirden Bereich der schutzwiirdigen
und klimarelevanten Béden befinden sich diese Freiraumfunktionen auch im regionalplaneri-
schen Siedlungsraum.

> DieGIS Analyse basiertauf den Daten des LANUV vom Januar 2023 fiir Biotopverbundflachen und vom Januar
2022 fur Landschaftsschutzgebiete
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3.3 Infrastrukturelle Ausstattung von Reserven und Inanspruchnahmen

Bezuglichder ASB zielen die Festlegungen des RPD auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ab.
Hierzu zahlen neben der bedarfsgerechten und flachensparenden Siedlungsentwicklung auch die
qualitative Ausgestaltung der ASB. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung wird u.a. auch dadurch
beglinstigt, dass ein Fokus auf bestehende Infrastrukturen gelegt wird, auch im Sinne geringerer
Infrastrukturfolgekosten. Umdies zu erreichen, ist die Analyse derinfrastrukturellen Ausstattung
von bestehenden ASB und nicht dargestellten Ortsteilen ein Bestandteil der Regionalplanung. Im
RPD-Aufstellungsverfahren wurde die infrastrukturelle Ausstattungaller ASB und aller nicht dar-
gestellten Ortsteile ab 1.000 Einwohner untersucht, um Schwerpunkte der kiinftigen Siedlungs-
entwicklung zu identifizieren. Ebenfalls erfolgte bei der Festlegung neuer ASB im Rahmen der
1. Anderung des RPD ,Mehr Wohnbauland am Rhein“ eine Analyse der infrastrukturellen Aus-
stattung als ein Kriterium zur Bewertung der regionalplanerischen Eignung. Des Weiteren kann
eine Analyse derinfrastrukturellen Ausstattung von ASB- und FNP Reserven auch bei den soge-
nannten §34er-Verfahren als eine Bewertungsgrundlage dienen, sollte ein Flachentausch erfor-
derlichsein.

Fiir das SFM 2023 wurden sowohl FNP- und RPD-Reserven als auch die Inanspruchnahmen im
Hinblick auf ihre infrastrukturelle Ausstattung untersucht, um neben denrein quantitativen auch
gualitative Aussagen zu den Reserven und Inanspruchnahmen treffen zu kénnen. Grundlage ist
ein regionsspezifischer Ausstattungskatalog, der grundzentrale Einrichtungen (Bildungseinrich-
tungen, Haltepunkte des OPNV, private und 6ffentliche Versorgungseinrichtungen, Sportanlagen
sowie Gesundheitseinrichtungen) umfasst. Im Rahmen der Analyse wird die Planungsregion zu-
nachst in Rasterzellen unterteilt, wobei sich groRere Flachen aus mehreren Rasterzellen zusam-
mensetzen. Flr diese groBeren Flachen werden aus den einzelnen Rasterzellen Durchschnitts-
werte gebildet. Daherist es moglich, dass eine Flache insgesamt eine geringe Ausstattung an inf-
rastrukturellen Einrichtungen aufweist,aberTeile der Flache (d.h. einzelne Rasterzellen) dennoch
Uber eine gute Ausstattung verfligen.

Ausschnittsweise ist das Ergebnis dieser Analyse in der sogenannten Ampelkarte (vgl. Abb. 16)
dargestellt. Anhand der Abbildung wird deutlich, dass vor allem Innenbereiche im Siedlungsraum
hohe Werte aufweisen und sich somit aufgrund ihrer infrastrukturellen Ausstattung besonders
fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung eignen. Im Gegensatz dazu weisen Flachen am Sied-
lungsrand eherniedrigere Werte auf.

Der Vergleich jener Flachenkategorien, die im SFM erhoben wurden, zeigt, dass die Inanspruch-
nahmen mit 8,3 Punktenim Mittel Gberdie beste Ausstattunganinfrastrukturellen Einrichtungen
verfligen. Hiernach folgen die FNP-Reserven fiir Wohnen (5,1 Punkte) und ASB-Reserven (4,3
Punkte). Die Unterschiede derinfrastrukturellen Ausstattung derverschiedenen Kategorien erge-
ben sich in erster Linie aus der Lage innerhalb der regionalplanerischen Siedlungsbereiche und
ihrer GroRe. Die Inanspruchnahmen sind haufig kleinteilige Nachverdichtungen. Die ASB-Reser-
ven hingegensindinderRegel gréRere undrandlich gelegeneBereiche zur Siedlungserweiterung.
Bei den FNP-Reserven finden sich beide Eigenschaften dergenanntenanderen Kategorien. So sind
FNP-Reservenviele kleinteilige und zum Teil innenliegende Nachverdichtungspotenziale, verein-
zelt jedoch auch groBere auRenliegende Bereiche. Diese Beobachtung wird durch die Durch-
schnittsgroBe der jeweiligen Kategorie bestatigt. So handelt es sich bei den Inanspruchnahmen
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um eherkleine Flachen mit einer GroRe von durchschnittlich 0,3 ha. Die FNP-Reserven weisen
eine durchschnittliche GroRe von 1,5 ha auf und die ASB-Reserven sind im Mittel 9,5 ha grol3. Bei
der Bewertung der infrastrukturellen Ausstattung der ABS ist mitzudenken, dass bei einer Ent-
wicklung — insbesondere grofRerer — Bereiche ein Ausbau der Infrastruktur moglich ist und sich

das Ergebnis somit im zeitlichen Verlauf (im Monitoring von der RPD-Reserve zur Inanspruch-
nahme) verbessern konnte.

Punkte fur infrastrukturelle Ausstattung
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Abbildung 16: Auszug ,,Ampelkarte” der infrastrukturellen Ausstattung von Inanspruchnahmen, FNP- und RPD-
Reserven
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Bei den oben aufgefiihrten Werten handelt es sich um die Durchschnittswertealler FNP- und RPD-
Reserven und natirlich liegen auch infrastrukturell besser ausgestatte Bereiche vor. FNP-Reser-
ven mit einem Potenzial von rund 23.000 WE werden nach der infrastrukturellen Ausstattung mit
7 Punkten und mehr bewertet und somitin der Ampelkarte griin dargestellt. Ebenfalls lassen sich
raumliche Unterschiede bei derinfrastrukturellen Ausstattungerkennen. So befinden sich in dem
starker verdichtetem Raum der Planungsregion tendenziell mehrinfrastrukturell gut ausgestatte
Bereiche alsinden landlicher gepragten Kreisen.

Die Analyse bekraftigt, dass insbesondere die Innenentwicklung eine Form der nachhaltigen
Stadtentwicklung darstellt, weil die infrastrukturelle Ausstattung im Bestand schon vorhanden
ist.

Die Lage derInanspruchnahmen sowie die infrastrukturelle Ausstattung zeigt, dass ein grundsatz-
licherVorrang der Innenentwicklung umgesetzt wird und dieser zu einerguten infrastrukturellen
Ausstattung der Wohnstandorte fihren kann. Dies deckt sich mitden landesplanerischen Vorga-
ben zum Vorrang der Innenentwicklung. Eine Zukunftsaufgabe fiir Regional- und Bauleitplanung
ist es, neben der Entwicklung von genug Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfes, trotz der
allgemeinen Herausforderungen, diese Entwicklung nach Moglichkeit auf die gut ausgestatteten
Standorte zulenken. Zudem sollte geprift werden, ob bei der Umsetzung von Reserven mit einer
infrastrukturell guten Ausstattung eine Erhohung baulicher Dichten erreicht werden kann, um
mehr WE mit einerguten infrastrukturellen Ausstattung zu erhalten. Dadurch kénntenerforder-
liche Neubauten vermieden werden und auch die bestehende Infrastruktur bestmoglich ausge-
nutzt und langfristig gesichert werden. Eine hohere bauliche Dichte bei Siedlungsentwicklungen
im Innenbereichim Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung kénnte ggf. die Notwendigkeit fur
eine Siedlungsentwicklung nach aullen verringern.

3.4 Abgleich Reserven / Bedarf

Die Bedarfsberechnungdes rechtskraftigen RPD basiert auf der Modellrechnung der Privathaus-
halte von IT.NRW aus dem Jahr 2018. Diese basiert wiederum auf der Bevolkerungsvorausberech-
nung. Beide Berechnungen erscheineninderRegelin kurzem zeitlichenAbstand, eine neue Haus-
haltsmodellrechnung von IT.NRW erschien im Jahr 2021. Auf eine neue Bedarfsberechnung fir
den Regionalplan wurde jedoch vor dem Hintergrund der erst kurz zuvor rechtskraftig beschlos-
senen 1. Regionalplananderungverzichtet.

Zudem wird in der neusten Bevélkerungsvorausberechnung fir die Planungsregion Disseldorf
weiterhin ein Wachstum prognostiziert, allerdings miteiner wenigerstarken Zunahme der Haus-
halte im Vergleich zur vergangenen Vorausberechnung. Nachdem die vergangenen Prognosen
von einemimmer starkeren Wachstum gekennzeichnetwaren, das von der tatsdchlichen Bevol-
kerungsentwicklung bestatigt bzw. tibertroffen wurde, erfolgt damit eine Trendumkehr. Bevor
darauf mit einer Regionalplananderungreagiert wird, wird zunachst geprift, ob sich die getatig-
ten Annahmen auch im Zeitverlauf bestatigen. So istin der neusten Prognose von einem Rick-
gang der Zuwanderung ausgegangen worden. Nach Veroffentlichung der Vorausberechnungist
die Wanderung u.a. in Folge des Kriegesin der Ukraine jedoch wiederangestiegen.
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Eine entscheidende Frage des SFMs ist, ob fiir die Zukunft einregionalplanerisches Handlungser-
fordernis besteht. Hierflirist der Abgleich von rechnerischem Bedarf und zum Erhebungsstichtag
vorhandenem Entwicklungspotenzialentscheidend. Zum einen wird der Bedarf fiirden Planungs-
zeitraum des RPD (derzeit bis 2040) und zum anderen der Planungszeitraum eines FNP (etwa 10
Jahre bis 2033) der Bilanz zugrunde gelegt.

Bei einem Planungszeitraum des RDP von 22 Jahren (2018 bis 2040) stehen dem rechnerischen
Bedarf von 158.700 WE ein Entwicklungspotenzial zum Stichtag 01.01.2023 von 145.311 WE ge-
genlber (s. Tab. 2). Es besteht somit langfristig betrachtet kein Handlungserfordernis.

Wichtig ist aber auch die Frage, ob in den FNPs genug Reserven fiir die ndchsten 10 Jahre zur
Verfligungstehen. Flirdie Planungsregion Diisseldorf besteht biszum Jahr 2033 in etwaeinrech-
nerischer Bedarf von 75.600 WE. Demgegentiber stehen FNP-Reservenmitrund 66.600 WE sowie
16.250 WE in Baullicken und 34er-Reserven.In den kommenden 10 Jahren stehen der Planungs-
region damit hinreichend Reserven auf Ebene der Flachennutzungsplane zurVerfligung, die einer
baulichen Entwicklung zugefiihrt werden kénnten. Allerdings sind die FNP-Reserven Uber die
Kommuneninder Planungsregion hinwegungleich verteilt. Einige Kommunen wiez.B. Dormagen
oder Kleve verfligen rechnerisch iber mehr FNP-Reserven als notwendig waren, um den Bedarf
zu decken wahrend anderen Kommunen wie Erkrath und Kaarst weniger FNP-Reserven zur Ver-
fugung stehen als Bedarf prognostiziert wird.

Eine Gegenliberstellung der dem RPD zugrundeliegenden Bedarfsberechnung und der Entwick-
lungspotenziale zum Stichtag 01.01.2023 auf Ebene der Stiadte und Gemeinden ist in Tabelle 2
dargelegt.
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Tabelle 2: Gegeniiberstellung Bedarf und Entwicklungspotenzial zum Stichtag 01.01.2023

Bedarf | Entwicklungspotenzial SFM Bedarf | Entwicklungspotenzial SFM
RPD 2023 (RPD, FNP, 34er, 1/2 RPD 2023 (RPD, FNP, 34er, 1/2
(2018) Baullicken) (2018) Bauliicken)
WE WE WE WE
Planungsregion 158.700 145.311 N Rhein-Kreis 27.050 26,696
Diisseldorf 43.750[ * 27.293 De“ss — s —
ormagen, Stal ’ !
Kiefeld =300 Lethid Grevenbroich, Stadt 3.600| ** 4.454
. Jiichen, Stadt 1.500] ** 2.607
Monchengladbach 11.150 8.924 Kaarst, Stadt 2500 2368
Remscheid 2.750| ** 2.748
Solingen 8.400| * 3.419 Korschenbroich, Stadt 2.400 2.391
Wuppertal 15.850 11.793 Meerbusch, Stadt 3.600 ** 5.119
Neuss, Stadt 8.250 8.006
Kleve, Kreis 11.450 17.613 Rommerskirchen 900] ** 2534
Bedburg-Hau 550 527, ~
EmmEiten 2m R Viersen, Kreis 9.650 12.229
Stadt 1.250 1.908 Briiggen 450 644
Geldern, Stadt 1.400 1.850 Grefrath 350 494
Goch, Stadt 1.400 1.848 Kempen, Stadt 1.150 1.392
Eaum 300 544 Nettetal, Stadt 1.250| ** 2.320)
Kalkar. Stadt 400 658 Niederkriichten 300 572
Kerken 300 ** T Schwalmtal 700 595
Tonisvorst, Stadt 1.150| ** 2.490
Kevelaer, Stadt 1.150| ** 2.164) Ay 2500 P
Kleve, Stadt 2.000 3.078 —— - -
Kranenburg s Foe Willich, Stadt 1.750 1.445|
Rees, Stadt 550 769
Rheurdt 150 397 * Unterdeckung wird durch Festlegung von Fchen in anderen
Straelen, Stadt 550 699 Kommune ausgeglichen
Uedem 350 503
Wachtendonk 300 328 ** In dieser Kommune sind zuséatzliche Standorte fiir den regionalen
oot 450 514 Bedarf festgelegt
Mettmann, Kreis 19.350 17.582
Erkrath, Stadt 1.400| ** 1.045
Haan, Stadt 1.400 932
Heiligenhaus, Stadt 1.100 1.232]
Hilden, Stadt 2.100 1.971
Langenfeld (Rhld.),
Stadt 2.400 2.197
Mettmann, Stadt 1.600 1.325]
Monheim am Rhein, &
Stadt 1.850 734
Ratingen, Stadt 3.100] ** 3.540
Velbert, Stadt 3.150 3.061
Wilfrath, Stadt 1.250] ** 1.547,

Grundsatzlich bestehen — nach Inkrafttreten der 1. Anderung des RPD und der damit einherge-
henden Festlegung zusatzlicher ASB—auch langfristig betrachtet quantitativin nahezu allen Kom-
munen hinreichend Entwicklungspotenziale.

In den GroRstiddten wurde im Rahmen der 1. RPDA als Folge der langjahrigen Erkenntnisse des
SFM ein zusatzliches nicht verortetes Innenpotenzial angenommen, welches nicht in den Reser-
ven abgebildet ist. Darum ist in den GroRstadten, auch beim Abgleich von Bedarf und Reserven
nach derzeitigem Stand, nicht von einem regionalplanerischen Handlungserfordernisin Formvon
zusatzlichen ASBs fiir eine Wohnnutzung auszugehen. Hier ist in Zukunft zu beobachten, ob sich
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diese Annahme auch tatsachlich erfillt, insbesondere ist anhand des SFM der langfristige Ent-
wicklungsspielraum zum Ende des Planungszeitraumes des RPD genau zu beobachten. Gleiches
gilt fUr die Stadt Monheim am Rhein, in der keine ASB Reservenvorliegen, allerdings decken die
FNP-Reservendenrechnerischen Bedarf der nachsten 10 Jahre.

Neben der Fragestellung eines zukiinftigen regionalplanerischen Handlungserfordernisses ist
auch ein Rickblick auf die vergangene Erhebungsperiode interessant. Hierbeistellt sich die Frage,
ob die Bautatigkeit der vergangenen Jahre ausreichend war, um den prognostizierten Bedarf zu
decken. Fir den Zeitraumvon 2020 bis 2023 wurde fir die Planungsregion Disseldorf ein Bedarf
von rund 26.050 WE prognostiziert. Dem gegeniber stehen Baufertigstellungen von rund
19.866 WE im selben Zeitraum. Somit ergibt der Abgleich zwischen der Bedarfsberechnung und
der tatsachlichen Baufertigstellung flir die Planungsregion Dusseldorf eine Unterdeckung von
rund 6.100 WE, wobei auch hierregionale Unterschiede auftreten. Soliegtvorallemin den GroR-
stadten sowie der Mehrzahl der kreisangehorigen Stadte und Gemeinden des Rhein-Kreises
Neuss sowie des Kreises Mettmann im Zeitraum von 2020 bis 2023 eine Unterdeckung des Be-
darfs durch Bautatigkeitvor, wahrend in mehreren Stadten und Gemeinden derKreise Kleve und
Viersen innerhalb des Erhebungszeitraumes eine héhere Bautatigkeit als Bedarf vorliegt. Somit
zeigt sich, dass das weiterhin hochbleibende Niveau der Baufertigstellungen immer noch nicht
ausreichendist, um den Wohnungsmarkt - insbesondere in der Rheinschiene - zu entspannen.

Kernaufgabe fiir die Kommunen ist es, das Entwicklungspotenzial der Regional- und Flachennut-
zungsplane dem Wohnungsmarkt zuzufiihren, was angesichts der sich veranderten Rahmenbe-
dingungenin Zukunft schwierigwerden konnte. Je nach Planungsstand der Reserven (RPD-Reser-
ven oder FNP-Reserven) besteht fiir die Kommunen ein unterschiedliches Handlungserfordemis.
Auf (regionale) Unterschiede und somit unterschiedliche (regionalplanerische) Handlungserfor-
dernisse fiir eine zukiinftige Siedlungsentwicklung auf Ebene der Stadte und Gemeindenwirdin
Kap. 3.4 bzw. im Anhang verwiesen.

3.5 Der Blick in die Zukunft

Nachdem die regionalen Trends und Besonderheiten fiir die Reserven und Inanspruchnahmen
des Teilbereichs Wohnen dargelegt wurden, wird nun anhand der Daten des Monitorings und
durch einen Blick auf den Bedarf in die Zukunft geschaut, ob ein Handlungserfordernis besteht.
Ein besonderes Augenmerk wird auf den Zeitraum bis 2033 gelegt, da das Monitoring fiir diesen
Zeitraum Verfiigbarkeiten der FNP-Reserven erhebt und die Bedarfspriifung bei FNP-Anderungen
flir einen Zeitraumvon 10 Jahren erfolgt.

Um dieses Handlungserfordernis anschaulich darzustellen, ist im Anhang fiir jede Kommune ein
Diagramm abgebildet. Im Folgenden wird beispielhaft anhand der Daten fiir die Planungsregion
der Aufbau der Diagramme erklart und die daraus ableitbaren Schlussfolgerungen fiir die zuklnf-
tige Siedlungsentwicklung erlautert.
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Abbildung 17: modellhafte Darstellung der Entwicklungspotenziale bis 2040

Der Aufbau der Diagramme bestehtaus zwei Teilbereichen: Der linke Bereich des Diagramms bis
zum Jahr 2022 spiegeltdie tatsachlich eingetretene Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt wider.
Dabeistellt die gestapelte Sduledie tatsachliche Baufertigstellung des jeweiligen Jahres unterteilt
nach Ein- und Zweifamilienhdusern in Griin und Mehrfamilienhausbau in Rot dar. Die schwarz
gepunktete Linie stehtflirdie Anzahl der WE, die eine Baugenehmigungim jeweiligen Jahr erteilt
bekommen haben, wobeisich dieser Wert — unabhangig von der Anzahl der erteilten Baugeneh-
migungen— erst in denfolgendenJahrenin denfertigstellten WEwiederfindet.

Ab dem Jahr 2023 schwenktdas Diagramm aus der tatsachlich stattgefundenen Entwicklungder
Vergangenheitin eine prognostizierte Entwicklung fiir die Zukunft um. Dabei stehen die gestapel-
tenSaulenfiir das im SFM gemeldete Entwicklungspotenzial, unterteilt nach FNP- und §34-Reser-
ven sowie der Halfte der Bauliicken und den bestehenden RPD-Reserven zum Stichtag
01.01.2023. Aufgrundderteilweise geringen GroRe der §34er-Reserven sowie der Baullicken sind
diese mitden FNP-Reservenineiner Kategorie zusammengefasst.

Die blauen Linien stellen die Bedarfsberechnung dar, welche im Jahr 2018 auf Grundlage der da-
maligen Haushaltsmodellrechnungerstellt wurde. Die durchgezogeneblaue Linie zeigt die Grund-
lage der ASB-Festlegung, wahrend die gestrichelte blaue Linie die Bedarfsberechnungfir die je-
weilige Kommune ohne die durchgefiihrte regionale Umverteilung der Bedarfe im Rahmen der
1. Regionalplandanderung zeigt. In den Fallen, in denen zusatzlich ASB fiir den regionalen Bedarf
in einer Kommune festgelegt wurden, liegt die gestrichelte blaue Linie unterhalb der durchgezo-
genenLinie. Der umgekehrte Fall liegt nur in Diisseldorf, Solingen sowie Monheim am Rheinvor.
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Fir die Verteilung des Entwicklungspotenzials auf die einzelnen Jahre wurden folgende Annah-
men getroffen, wobei ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass es sich um ein Modell handelt.
Die Kategorie der FNP-Reserven (untererund dunkelsterTeil der Sdule) wurde auf Grundlage der
im Monitoring erfassten Verfligbarkeit auf die Jahre verteilt. Daher wurden die als sofort und
kurzfristigverfliigbaren Reserven auf die Jahre 2023 und 2024 verteilt, die mittelfristig verfligba-
ren Reserven auf die Jahre von 2025 bis 2027 und die langfristig verfligbaren Reserven auf die
Jahre von 2028 bis 2033.

NebendenFNP-Reserven werdeninderdieser Kategorie auch die §34-Reserven sowie die Halfte
der Baullicken verortet. Dabei werden die §34-Reserven auf die Jahre von 2023 bis 2027 aufge-
teilt. Die Halfte derBauliicken wird auf den Zeitraum von 2023 bis 2033 aufgeteilt.

Die RPD-Reserven werden jeweils bis zum Ende des Planungszeitraums des RPD und damit auf
denZeitraumvon 2023 bis 2040 gleichmaRigaufgeteilt. Es erfolgt keine Schatzung der Verfligbar-
keiten wie bei den FNP-Reserven.

Ob das Entwicklungspotenzial tatsdchlich entsprechend der erwarteten Verfligbarkeit umgesetzt
werdenkann, zeigt sichin der Statistik der Baufertigstellungen derkommenden Jahre. Dasich die
vorhandenen Reserven in den Kommunen der Planungsregion zum Teil erheblich in ihrer GroRRe
unterscheiden, ist bei der vergleichenden Betrachtung der modellhaften Diagramme (siehe Ab-
bildungfir jede Kommune im Anhang) immerdie GréRenordnung der Achsen zu beachten. Auf-
grund der unterschiedlichen GroBenordnungen ist es nicht moglich einheitliche Achsen fiir die
gesamte Planungsregion und auch nicht flir die jeweiligen Kreise zu verwenden. Diesist von ent-
scheidenderBedeutung, da ohne eine Betrachtung der Achsen die Hohe der Saule bei einerver-
gleichenden Betrachtung der Kommunen zu falschen Riickschllissen tGber die vorhandenen Re-
servenund den Bedarf fiihren kdnnte.

Abbildung 17 zeigt, dass seit dem Jahr 2009 ein Anstieg der Bautatigkeit mit Schwankungen zu
verzeichnenist, der allerdings noch deutlich geringer ausfallt als zu den Hochzeiten Mitte der
1990er Jahre. Ebenfallslasst sich inden vergangenen knapp 15 Jahren eine Verlagerung zu mehr
Geschosswohnungsbau erkennen. Fiir die Prognose der nachsten Jahre lasstsich erkennen, dass
fur den Zeitraum von 2023 bis 2033 genligend FNP- und §34-Reserven vorhanden sind, um den
berechneten Bedarf zu decken. Anhand der Modellierung entsteht der Eindruck, dass insbeson-
dere kurz- bis mittelfristigviele FNP- und §34-Reserven zur Verfligung stehen, da diese oberhalb
der Bedarfslinie liegen. Allerdings ist fraglich, ob kurzfristig tatsachlich so viele WE realisiert wer-
denkonnten unddie Baufertigstellungenin gleichem MaRe ansteigen werden. Vielmehrist damit
zu rechnen, dass einige der Reserven erst zu einem spateren Zeitpunktrealisiert werden kdnnen.

Fiir denZeitraum von 2034 bis 2040 liegen die RPD-Reserven unterhalb des Bedarfes, und somit
liegtfiir die Planungsregionim Zeitraum von 2023 bis 2040 eine ausgeglichene Bilanzvon Bedarf
und Reserven vor. Flr die gesamte Planungsregion liegt damit in den kommenden Jahren das
Handlungserfordernis darin, bis 2033 die bestehenden FNP- und §34-Reserven zu entwickeln und
eine Marktverfligbarkeit herzustellen. Da die tatsachliche Baufertigstellung der vergangenen
Jahre rund 2.000 WE unter dem jahrlichen mittelfristigen Bedarf liegt, sind weitere Anstrengun-
gen notwendig, um den, insbesondere an der Rheinschiene, angespannten Wohnungsmarkt zu
entlasten. Daher muss die Entwicklungvon Wohnbauland —trotz der guten Ausstattungan Wohn-
reserven auf Ebene der Regional- und Bauleitplanung — weiter vorangetrieben und umgesetzt
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werden. Um auch lber das Jahr 2033 langfristighandlungsfahigzu sein, kommt hier der Entwick-
lung der bestehenden RPD-Reserven eine besondere Bedeutung zu.

Wenn man die jeweiligen Modelle zum Verhéltnis von Bedarf und Wohnreserven fiir die Kommu-
nen im Detail betrachtet, ergeben sich anhand der Prognose des SFMs unterschiedliche Hand-
lungserfordernisse.Diese unterschiedlichenFallkonstellationen werden im Folgenden an Beispie-
len dargestellt, wobei sich fir die Kommunen verschiedene Falle herauskristallisiert haben. Je
weiterdie Betrachtung in die Zukunft geht, desto unsichererwerden die Aussagen, die getroffen
werden. Flr die Unterscheidung der Fallkonstellationen wird das Hauptaugenmerk auf die FNP-
Reserven der nachsten 10 Jahre gelegt. Eine Einbeziehung des Zeitraumes von 2034 bis 2040
wiirde zu viele unterschiedliche Konstellationen hervorbringen und zu Lasten der Ubersichtlich-
keit gehen. Grundsatzlich ist flir das Ausmald des Anpassungserfordernisses immer der Gesamt-
bedarf bis 2040 ausschlaggebend und muss fir den Einzelfall betrachtet werden. Es werden fol-
gende 3 Félle betrachtet:

e Fall 1: FNP deckt den Bedarf bis 2033
e Fall 2: FNP unterdecktden Bedarf bis 2033
e Fall3: FNP Uberschreitet Bedarf bis 2033

Dassich die jeweiligen Falle im Hinblick auf das Verhaltnis von tatsachlicher Bautatigkeit und prog-
nostiziertem Bedarf zum Teil erheblich unterscheiden, kénnenfolgende beiden Untergruppen ge-
bildetwerden:

a) Baufertigstellungderletzten5 Jahre unterschreitet den prognostizierten Bedarf
b) Baufertigstellungderletzten5Jahre deckt/lUberschreitet den prognostizierten Bedarf

Der Fall 1 (vgl. Abb. 18) istdadurch gekennzeichnet, dass die FNP-Reserven den prognostizierten
Bedarf der nachsten 10 Jahre decken (gestrichelter Kastenin Abb. 18). Hier besteht wahrschein-
lich kein planerisches Erfordernis. Das Handlungserfordernis besteht darin, die Marktverfiigbar-
keit der bestehenden Baullicken, FNP- und §34-Reserven zu erreichen. Sollten dartiber hinaus
RPD-Reserven bestehen, miissten sie nicht prioritar umgesetzt werden, sondern wiirden einer
moglichen Flexibilisierung dienen, sollten die bestehenden FNP-Reserven nicht marktreif zu ent-
wickeln sein. Bei einer Fortschreibung der Bautatigkeit der vergangenen Jahre scheint der prog-
nostizierte Bedarf in Zukunft fiir dieses Beispiel gedeckt werden zu kénnen und somit liegt fir
diesesBeispiel die Untergruppe b vor (durchgezogenerKastenin Abb. 18).
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Abbildung 18: Beispiel eines Diagrammes fiir Fall 1: FNP deckt den Bedarf bis 2033

Fall 2 (vgl. Abb. 19) ist dadurch gekennzeichnet, dassim Zeitraum von 2023 bis 2033 der prognos-
tizierte Bedarf nicht durch die FNP-und §34-Reserven und Bauliicken gedeckt werden kann (ge-
strichelter Kasten in Abb. 19). Hier besteht wie in Fall 1 das Erfordernis, die bestehenden FNP-
Reservenumzusetzend.h. zur Marktreife zu entwickeln und zusatzlich dazu bestehtdas planeri-
sche Handlungserfordernis, die bestehenden RPD-Reserven zu entwickeln oder neue Wohnbau-
flachen als Innenpotenzial zu identifizieren. Im Vergleich zu Abb. 18 reichen zum einendie FNP-
Reserven nichtaus, um den Bedarf der ndchsten 10 Jahre zu decken und zum anderen weisen die
Baufertigstellungen derletzten 5Jahre darauf hin, dass eine Trendfortschreibungzu einer Unter-
deckungdeszukiinftigen Bedarfes fiihren wiirde (durchgezogener Kastenin Abb. 19). Neben dem
planerischen Handlungserfordernis sollten weitere Anstrengungen unternommen werden, um ei-
nen verstarkten Wohnungsbau zu ermoglichen. In der Fallkonstellation 2 kommt neben der Un-
tergruppe a) —wie in Abbildung 18 — ebenfalls die Untergruppe b) vor.
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Abbildung 19: Bespiel eines Diagrammes fiir Fall 2: FNP unterdeckt den Bedarf bis 2033

Fall 3 (vgl. Abb. 20) stellt das Gegenteil zu Fall 2 dar. Hier wird der prognostizierte Bedarf der
nachsten 10 Jahre durch die vorhandenen FNP-Reserven lberschritten (gestrichelter Kasten in
Abb. 20). Hier besteht kein planerisches Handlungserfordernis, dageniigend AlternativenzurVer-
figung stehen, um geeignete Flachen zur Marktreife zu entwickeln. Es ist darauf zu achten, dass
die Uberhinge nicht zu groB werden und weitere FNP-Anderungen nach §34 Landesplanungsge-
setz ggf. mit einem Flachentausch durchgefiihrt werden, um die bedarfsgerechte Siedlungsent-
wicklungnach LEP NRW und RPD zu sichern. In diesem Fall liegen sowohl die Untergruppe a) und
b) vor, hier wiirden zum Teil trotz Uberhingen auf der FNP-Ebene die Bautatigkeit der Vergan-
genheitnichtausreichen, umden prognostizierten Bedarf zu decken. Daher gilt auch fir die Kom-
munen dieser Fallkonstellation, dass auch hier eine bedarfsgerechte Entwicklung von Reserven
zur Marktreife erfolgen sollte.
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Abbildung 20: Beispiel eines Diagrammes fiir den Fall 3: FNP iiberschreitet denBedarf bis 2033

Auch wenn fir die Kommunen der Planungsregion Disseldorf anhand des modellhaften Abglei-
ches von prognostiziertem Bedarf und vorhandenen Reserven zum Teil erhebliche Unterschiede
und damit verschiedene Handlungserfordernisse zu beobachten sind, lasst sich kein akuter regi-
onalplanerischer Handlungsbedarf feststellen. Fliralle Fallkonstellationenist der prognostizierte
Bedarf der nachsten 10 Jahre tGiber vorhandene Entwicklungspotenziale gedeckt, wobei liberalle
Fallkonstellationen langfristig sowohl Unter- als auch Uberdeckungen des prognostizierten Be-
darfes bis zum Jahr 2040 vorliegen. Derzeit ergibt sich aus den Daten des SFMs zum Stichtag
01.01.2023 kein Handlungserfordernisin Form von Regionalplandnderungen. Die weitere Ent-
wicklung wird anhand des SFMs der kommenden Stichtage beobachtet sowie mit zukinftigen
Haushaltsprognosen abgeglichen.

3.6 Exkurs Aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Im folgendem Kapitel sollen aktuelle Entwicklung des Wohnungsmarktes der Planungsregion Dis-
seldorf dargestellt werden. Der Wohnungsmarkt in der Planungsregion Diisseldorfistindenletz-
tenlJahren als angespanntzu bewerten, dies zeigtinsbesondere der ungewohnlich starke Anstieg
der Miet- und Immobilienpreise. Als regionaler Schwerpunkt dieser Entwicklung hat sich in der
Vergangenheitinsbesonderedie Rheinschiene herauskristallisiert. GemaR der Verordnung zur Be-
stimmungvon Gebietenim Land Nordrhein-Westfalen mit einem angespannten Wohnungsmarkt
nach §201a Satz 1 des Baugesetzbuches (BaulandmobilisierungsVO NRW) wurden Gebiete iden-
tifiziert, in denen die ausreichende Versorgung mit Wohnraum fiir die Bevolkerung besonders
gefahrdetist. In der Planungsregion Diisseldorf wurde gemaR BaulandmobilisierungsVO NRW ein
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angespannter Wohnungsmarkt fir die Grof3stadte Diisseldorf, Krefeld, Monchengladbach, Solin-
gen und Wuppertal sowie nahezu flaichendeckend fiir den Kreis Mettmann und den Rhein-Kreis
Neuss sowie die Stadte Kempen und Willichim Kreis Viersen identifiziert (vgl. Abb. 21).

Ein wichtigerIndikator fiir den Wohnungsmarkt ergibt sich aus der Wohnungsnachfrage, die sich
direkt aus der Anzahl der Haushalte und somit indirekt aus der Bevolkerung ergibt. Zum
31.12.2022 betragt der Bevolkerungsstand in der Planungsregion Disseldorf rund 3.3 Millionen
Einwohnerund Einwohnerinnen. Nach Modellrechnungder Privathaushalte entsprichtdies rund
1.5 Millionen Haushalten. Die Planungsregion Diisseldorf ist eine Wachstumsregion. Uber alle
Kreise und kreisfreie Stadte hinweg ist im letzten Jahrzehnt ein Bevolkerungswachstum zu be-
obachten. Im Zeitraum von 2012 bis 2022 betragt das Bevolkerungswachstum absolut rund
132.900 Einwohner. Dieses Bevolkerungswachstum fallt regional betrachtet unterschiedlich hoch
aus. Wahrend die Bevolkerungsentwicklungz.B. in der Stadt Solingen mit3% und im Kreis Viersen
mit unter 2 % moderat ist, ist beispielsweise in der Stadt Disseldorf und im Kreis Kleve mit rund
6 % einstarkeres Bevolkerungswachstum zu beobachten. Mit der Corona-Pandemie als Ursache
istin der BevolkerungsentwicklungvomJahr 2019 zum Jahr 2020 ein Bruch in der Bevolkerungs-
entwicklung zu erkennen. Zwischen 2019 und 2021 ist das kollektive Bevélkerungswachstum in
derPlanungsregion Diisseldorf zumindest vorldufig nicht mehrzu beobachten gewesen. Stattdes-
sen traten im Zeitraum von 2019 bis 2021 verschiedene Effekte von einem geringfligigen Bevol-
kerungsriickgang (z.B.in Diisseldorf), iber eine Stagnation der Bevdlkerung (z.B. im Kreis Viersen)
und bis hin zu einem weiteren stetigen Bevolkerungswachstum (u.a. im Kreis Kleve) auf. Fir das
Jahr 2022 stellte sich wiederfir alle kreisfreien Stadte und Kreise der Planungsregion ein deutli-
ches Bevolkerungswachstumein.

In der Bevolkerungsvorausberechnung (BVB) von IT.NRW, die wie in Kap. 3.4 ausgeflihrt, Grund-
lage flr die Bedarfsberechnung ist, wird anhand von demographischen Annahmen ein Ausblick
Uber die erwartete Bevolkerungsentwicklung prognostiziert, der schliefilich in der Modellrech-
nung der Privathaushalte miindet. Derzeitige Grundlage fiir den RPD ist die BVB aus dem Jahr
2018, die einenstarken Anstiegsowohl der Bevolkerungals auch damit im direkten Zusammen-
hang stehend der Privathaushalte prognostiziert. Die BVB und Modellrechnung aus dem Jahr
2021 prognostizierenfiirdie Planungsregion Diisseldorf weiterhin einen Anstieg der Bevélkerung
und der Privathaushalte, allerdings wird im Vergleich zur BVB 2018 ein geringeres Wachstum
prognostiziert. Hintergrund sind veranderte Annahmen zum kinftigen Wanderungsgeschehen,
welches gemal der Prognose der BVB 2021 geringer ausfallen sollte. In der BVB 2021 bleiben
aktuelle Wanderungen, z.B. in Folge des Ukraine-Krieges, jedoch unberticksichtigt, sodass insge-
samt eine hohere Bevolkerungszahl prognostiziert werden miisste. So sind im Jahr 2022 rund
38.500 Menschen mehr aus der Ukraine in die Planungsregion Diisseldorf zugezogen als fortge-
zogen.

Im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung sowie die Prognosen Uber die zukiinftige Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklungist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach Wohnungenin
der Planungsregion Disseldorf weiterhin hoch bleiben bzw. weiterzunehmen wird.
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Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2035 in %
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Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung
2011 bis 2021

Zunahme

Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt o
in Nordrhein-VWestfalen nach §201a BauGB

Abbildung 21: Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung und prognostiziertes Wachstum nach BVB

Neben der Nachfrage ist das Angebot eine weitere wichtige Komponente fiir den Wohnungs-
markt. Folgende Abbildung 22 zeigt die Hohe der Bestandsmieten flir den Ausschnitt der Pla-
nungsregion Dusseldorf sowie die ndhere Umgebung. Grundlage bildet ein NRW-weiter Vergleich
der mittleren Angebotsmiete fiir die Wiedervermietung im Bestand (nettokalt) im Jahr 2021 der
NRW.Bank.

Im Landesvergleich liegt die mittlere Angebotsmiete an der Rheinschiene mitmehr als 8 €/m? am
hochsten. Inder Planungsregion Disseldorf trifft dies auf die Stadt Dusseldorf (ca. 11 €/m?) sowie
die unmittelbar angrenzenden Kreise Mettmann (in etwa 8,5 €/m?) und den Rhein-Kreis Neuss
(ca. 9 €/m?) zu. Die kreisfreien Stadte Solingen und Krefeld sowie der Kreis Viersen sind landes-
weitin der zweithdchsten Kategorie mit einer mittleren Angebotsmiete von 7,5 €/m? bis 8 €/m?
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eingruppiert. Die geringsten Angebotsmieten in der Planungsregion Diisseldorf lagen im Jahr
2021 in denkreisfreien Stadten Remscheid (bis 6,5 €/m?) und Wuppertal (bis 7 €/m?) vor.
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Abbildung 22: Wiedervermietung Bestand (nettokalt (2021) in NRW, Ausschnitt Planungsregion Diisseldorf
(Quelle: NRW.Bank, Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung
NRW.BANK)
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Im Zeitraum von 2012 bis 2021 ist die mittlere Angebotsmiete in allen Kreisen und kreisfreien
Stadten derPlanungsregion angestiegen (vgl. Abb. 23). Der grofRte Anstieg fir die Wiedervermie-
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Abbildung 23: Entwicklung der Wiedervermietungsmiete (netto-
kalt) in der Planungsregion Diisseldorf (Quelle: NRW.Bank Da-
ten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), ei-
gene Berechnung NRW.BANK)
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tung im Bestand lagin der Stadt Dis-
seldorf (von ca. 8,5€/m? auf Uber
11 €/m?) gefolgt vom Rhein-Kreis
Neuss (vonca.7 €/m? auf 9 €/m?) und
dem Kreis Mettmann (Anstiegin etwa
von 2 €/m?). In den anderen Kreisen
und Kreisfreien Stadten ist im Zeit-
raum von 2012 bis 2021 in etwa ein
Anstieg der Angebotsmiete von rund
1,5 €/m? zu beobachten.

Um zu verhindern, dass die Miet- und
Wohnkosten weiterbzw. starker stei-
gen, ist es wichtig, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. In Kap. 3.2.1
wurden die im SFM erfassten Inan-
spruchnahmen in Bezug gesetzt zu
den Baufertigstellungen. Beides liegt
im SFM 2023 weiter auf hohem Ni-
veau.
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Die Bautatigkeit hat in der Planungsregion Disseldorf seitdem Tiefstwert von ca. 5.300 Wohnun-
gen im Jahr 2008 wiederkontinuierlichzugenommen und betragt im Jahr 2019 rund 9.300 Woh-
nungen. Der Anstieg der Bautatigkeitist vorallem auf den GeschoBwohnungsbau zuriickzufihren.
Dieser macht rund 2/3 der Baufertigstellungen aus. Trotz der Coronapandemie sind die Baufer-
tigstellungindenJahren 2020 mit rund 8.450 Wohnung sowie 2021 und 2022 mitjeweils ca. 7.400
Wohnung nicht eingebrochen und stattdessen trotz einem leichten Riickgang auf einem ver-
gleichsweisen hohen Niveauverblieben.

Die Erkenntnis, dass die Bautatigkeit in den Jahren 2020 bis 2022 weiterhin auf einem hohen Ni-
veau verblieben ist, deckt sich mit den Erkenntnissen des Wohnungsmarktberichtes Nordrhein-
Westfalen 2022 der NRW.Bank®. Allerdings bleibt abzuwarten, wie sich die Bautatigkeitin den
kommenden Jahren entwickeln wird, dasich insbesondere seitdemJahr2022 die Rahmenbedin-
gungen verandert haben. Nach Einschatzung einer Expertenbefragung wird das kiinftige Ge-
schaftsklima fir den Wohnungsbau pessimistisch eingeschatzt (Wohnungsmarktbericht Nord-
rhein-Westfalen 2022). Grund dafirsindinsbesondere der weitere Preisanstieg durch gestiegene
Baukosten sowie zunehmend starke Kosten der Baufinanzierung. Der weiterhin starke Anstieg der
Baukosten zeigt sich in den Baupreisindizes, die die durchschnittliche Entwicklung der Preise flr
Bauleistungen beim Neubau und Instandhaltung messen. In der Statistik der Baupreisindizes von
IT.NRW stammt der Bezugswert (100) aus dem Jahr 2015. Von 2015 bis Mai 2023 ist der Bau-
preisindizes flir Wohngebaude um iber 50 % gestiegen, wobei ein erheblicher Anstieg seit dem
Jahr 2022 zu beobachten ist und derzeit weiter anhadlt. Wahrend der Baupreisindizes fir Wohn-
gebdude im Jahresdurchschnitt 2021 noch bei ca. 122 lag hat sich dieser bis Mai 2023 um rund
28 % auf rund 150 erhdht. Zeitgleich hat sich seitdem Jahr 2022 der Zinssatz fiir Wohnungsbau-
kredite fur private Haushalte nahezu verdreifacht. So ist der Zinssatz seit Januar 2022 von rund
1,4 % auf rund 3,99 % im Mai 2023 gestiegen. Diese Entwicklungen fiihren dazu, dass sich das
Bauen einerseits weiterhin verteuert und so zu weiter steigenden Preisen auf dem Wohnungs-
markt fihrt und/oder andererseits zur Einstellung oder Aufschiebung geplanter Projekte fihren
kann.

Ob sich aus denveranderten Rahmenbedingungen ein Einbruch der Bauwirtschaft ergibt, werden
die Statistiken der Baufertigstellungen (derzeit bis zum Jahr 2022 verfiigbar) sowie die kiinftigen
Erhebungen zum SFM zeigen. In manchen Kommunen derPlanungsregion sind bereits heute Aus-
wirkungen auf die lokalen Wohnungsmarkte zu beobachten. Wahrend bereits begonnene Pro-
jekte meist beendet wurden, ist bei nun beginnenden Projekten eine allgemeine Zurtickhaltung
zu erkennen, die derzeit auch zu Verschiebungen bzw. Nichtdurchfiihrungen von Bauprojekten
fuhrt. Allerdings konnte durch die Erhéhung der Zinssatze eine Chance bestehen, dass die 6ffent-
liche Wohnraumforderung im Vergleich zum freien Markt wieder an Attraktivitat gewinnt und
somit mehr bezahlbarer Wohnraum geschaffen wird. Aus Sicht der Kommunen ergibt sich zur
moglichen Attraktivitdtssteigung kein einheitliches Bild. Einige sehen die gestiegenen Preise als
Chance fir den gefoérderten Wohnungsbau widhrend andere die Preissteigerungals so hoch emp-
finden, dass diese Liicke nicht durch die Wohnraumférderung geschlossen werden kann.

6 Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2022 abrufbar unter https://www.nrwbank.de/export/.galle-
ries/downloads/wohnraumfoerderung/NRW.BANK _WMB-NRW-2022 BARRIEREFREI.pdf
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Bei diesen derzeitigen Unwagbarkeiten dient es der Sicherheit, Giber eine gute Ausstattung an
Reservenim Regionalplan undin den Flachennutzungsplanen zuverfiigen, um dem nach wie vor
angespannten Wohnungsmarkt ausreichend Alternativen fir die Zukunftanzubieten und weiter-
hin Optionen fur eine Siedlungsentwicklung in einem angespannten Wohnungsmarkt bereitzu-
stellen. Auch wennwahrscheinlichin Zukunft die Bautatigkeit riicklaufig sein wird und somit die
Reserven nichtso stark abschmelzen, wie es bei dem angespannten Wohnungsmarkt zu erwarten
ware. Dies gilt umso mehr, da wie in Kap. 3.1.1 ausgefiihrt, nach Einschdtzung der Kommunen
bereits heute fir einen Grol3teil der wohnbaulichen Reserven nur eine langfristige Verfligbarkeit
erwartet wird. Zudem sollte angestrebt werden, auf verfiigbaren Reserven moglichst viele WE
umzusetzen, dies konnte durch regionalplanerische Dichtevorgaben unterstiitzt werden.

3.7 Mogliche neue regionalplanerische Steuerungsmaoglichkeit Dichtevorgaben

Die Planungsregion Dusseldorf ist flachenmalig mit ca. 11 % der Landesflache von Nordrhein-
Westfalen die kleinste der sechs Planungsregionen. Trotz der geringen FlachengroRe ist die Pla-
nungsregion Dusseldorf auf die Einwohnerbezogen die drittgrofSte Planungsregionin NRW. Die-
ses Verhaltnis spiegelt sich in einer vergleichsweise hohen Einwohnerdichte von 914 Einwohner
pro km? wider (NRW: 531 EW/km?), die in NRW lediglich von der Planungsregion des RVR
(1.159 EW/km?) Ubertroffen wird. Zusatzlich zur hohen Einwohnerdichte ist die Planungsregion
Dusseldorf ebenfalls ein sowohl landes- als auch bundesweit bedeutender Wirtschaftsstandort.
Neben dem hohen BIP-Anteil der Planungsregion von 21 % am NRW-Wert (695.1 Mrd. €) zeigt
sichdiesunteranderemauch ineinemvergleichsweise hohenAnteilderSiedlungs- und Verkehrs-
flache (SuV). Der Anteil derSuV betrdgt in der Planungsregionrund 33 % und liegt damit deutlich
Uber dem landesweiten Anteil der SuV von ca. 24 %. Innerhalb der Planungsregionistder Anteil
der SuV heterogenverteiltundliegtin den kreisfreien Stadten (Spannweite Remscheid ca. 43,5 %
bis Disseldorf 62 %) hoher als in den Kreisen (Spannweite Kreis Kleve 18% bis Kreis Mettmann
40 %).Somitlasstsich festhalten, dass essichum eine dichtbesiedelte Region handelt. Wie in den
Kap. 3.6 dargelegt, istder Wohnungsmarkt in der Region als angespannt zu bewertenund es be-
steht auch in Zukunft - trotz des bereits Gberdurchschnittlichen Anteils der SuV - ein Bedarf fir
wohnbauliche Nutzungen (vgl. Kap. 3.4 u. 3.5).

Neben demkiinftigen Bedarf fiir Siedlungsnutzungen (Wohnen und Gewerbe) bestehen auch an-
dere Nutzungsanspriiche an den Raum. Dies betrifft in erster Linie den Freiraum und seine viel-
faltigen Funktionen, die zum Beispiel dem Datenmosaik Freiraum? zu entnehmen sind. Exempla-
risch flr unterschiedliche Freiraumnutzungen werden hier der Naturschutz sowie die Landwirt-
schaft genannt. Daneben ergibt sich durch den angestrebten Ausbau der Erneuerbaren Energien
zusatzlich ein erhohter Flachenbedarf und es besteht die Herausforderungin einem verdichtetem
Planungsraum raumvertragliche Korridore fiir die anvisierten Stromleitungen von Nord nach Sud
zu identifizieren und ggf. zu sichern. Somit befinden wir uns in einem hochverdichteten Raum, in
dem bereits seit Jahrzehnten bestehende und sich verstarkende Nutzungskonkurrenzen abge-
stimmt werden missen.

7 Bezirksregierung Dusseldorf (Hrsg.) (2021): Datenmosaik 202 1. Freiraum. Zu finden unter:
https://www.brd.nrw.de/themen/planen-bauen/regionalentwicklung/informationen-statistik-und-publikatio-
nen/datenmosaik
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Fir die Raumordnung definiert das Raumordnungsgesetz (ROG) gemal §1 die Aufgabe, die un-
terschiedlichen Anforderungen an den Raum untereinanderabzustimmen, auftretende Konflikte
auszugleichen und Vorsorge fiir einzelne Nutzungen und Funktionen des Raumes zu treffen. Die
Leitvorstellung bei der Erfillung dieser Aufgabe ist die nachhaltige Raumentwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Anforderungen in Einklang bringen soll. Fiir den The-
menbereich der Siedlungsentwicklung definiert das ROG in § 2 allgemeine Grundsatze an eine
nachhaltige Raumentwicklung, so z.B.:

e ,Demographischen, wirtschaftlichen, sozialen sowie anderen strukturverandernden Her-
ausforderungen ist Rechnung zu tragen, auch im Hinblick auf den Riickgang und den Zu-
wachs von Bevolkerungund Arbeitsplatzen;[...]. “

e ,Die Siedlungstatigkeitistraumlich zu konzentrieren, [...].“
e ,[...]Bedarfsprognosender Landes- und Regionalplanungsind einzubeziehen.”
e [...]dieFlacheninanspruchnahmeim Freiraumist zu begrenzen.”

e ,Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist
zu verringern, insbesondere durch quantifizierte Vorgaben zurVerringerung der Flachen-
inanspruchnahme [...]“.

Diese allgemeinen Grundsatze sind in Raumordnungspldanen — flir das Land NRW und die Pla-
nungsregion Dusseldorf sind dies der LEP NRW und der RPD — zu konkretisieren. GemaR Ziel 6.1-
1 LEP NRW hat die Siedlungsentwicklung flachensparend und bedarfsgerecht zu erfolgen und
ebenfalls wird dort eine Methodik zur Bedarfsberechnung vorgegeben. Die Vorgaben des LEP
NRW werden durch den RPD konkretisiert, dliirfen diesem aber nicht widersprechen. Die Konkre-
tisierungdes Ziels 6.1-1 LEP NRW erfolgtim RPD durch die Berechnung kommunaler Bedarfe fiir
Wohnbauflachen, die bedarfsgerechtin Formvon ASB fiirdie jeweilige Kommune festgelegt wer-
den. Eine Umsetzung der bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung auf Ebene der Bauleitplanung
erfolgt Giber die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (Verfahren nach
§34 LPIG) sowie das regelmalige Siedlungsflachenmonitoring.

Die Bundesregierung hat in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie das (politische) Ziel formu-
liert, die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen bis zum Jahr 2030 auf we-
nigerals 30 ha pro Tag zu reduzieren. Derzeitliegt die Flachenneuinanspruchnahme deutschland-
weitflrSiedlungs- und Verkehrsflache beirund 55 ha pro Tag. Das Land NRW unterstiitztin seiner
Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel des Bundes und legt dar, einen angemessener Beitrag zur Errei-
chung des bundesweiten Ziels leisten zu wollen.

Am 23.06.2023 hat das Landeskabinett des Landes NRW Eckpunkte fiir die 3. Anderung des LEP
fur eine nachhaltigere Flachenentwicklung beschlossen. Unter den Eckpunkten ist u.a. die Auf-
nahme eines 5 ha-Grundsatzes im Einklang mit einer effizienteren Flachennutzung aufgefiihrt.
Somit kénnte in Zukunft durch diese weitere Anderung des LEPs NRW auch eine Anpassung des
Siedlungskapitels des RPDs notwendig werden.

Bei einerzukiinftigen Anpassung des Siedlungskapitels des RPD konnte im Hinblick auf eine effi-
zientere Flachennutzungdie Aufnahme einerverbindlichen Vorgabe fiir die bauliche Dichte sinn-
voll sein. Dies wiirde es ermoglichen, den erforderlichen Bedarf fiir eine Wohnnutzung auf einer
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geringeren Flache zu decken, womit als zusatzlicher Effekt mehr Entwicklungsmoglichkeiten fur
andere Raumnutzungen und -funktionen (Freiraum, Erneuerbare Energien etc.) zur Verfligung
stehen wiirden. Das Ziel einer Festlegung von Mindestdichten fir die nachfolgende Bauleitpla-
nung wirde darin bestehen, einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zuleis-
ten und weiterhinin erforderlichem Umfang Bereiche fiir den Wohnungsbau raumordnerisch zu
sichern.

Wichtig ware im Vorhinein der Festlegungvon Mindestdichten eine raumliche Analyse durchzu-
fuhren, die vertragliche bauliche Dichten fiir die jeweiligen Teilrdume ermittelt. Wie Kap. 3.1.4
dargelegt, bestehenim Hinblick auf eine planerische Dichte grolle Unterschiede in der Planungs-
region und eine Grol3stadt wie Diisseldorf kann im Bereich der baulichen Dichte nicht mit einer
kreisangehorigen Kleinstadt verglichen werden.

Eine verbindliche raumordnerische Vorgabe zur baulichen Dichte im RPD ware eine Konkretisie-
rung des Ziel 6.1-1 LEP NRW. Mindestdichten waren somit ein geeignetes Instrument zur Umset-
zung des Grundgedankensvon Ziel 6.1-1 LEP NRW so viel Flache wie notwendigfiir eine entspre-
chende wohnbauliche Entwicklung zur Verfligung zu stellen und gleichermaRen die Neufestle-
gung so gering wie moglich zu halten.

Im Hinblick auf das Flachensparziel der Bundesregierung laufen seit Jahren verschiedene For-
schungsprojekte. Im Rahmen dieser Projekte ist u.a. ein technisches Instrument, der Kommunale
Flachenrechner des Umweltbundesamtes (UBA) entwickelt worden, der das Ziel verfolgt, eine
Diskussionsgrundlage zu schaffen. In dem Flachenrechnerwerden drei Themenfelder behandelt:
Es wird die bisherige Flachenneuinanspruchnahme dargestellt, ein exemplarisch vorgeschlagenes
Kontingentim Hinblick auf das Flachensparziel des Bundes (mit verschiedenen Reduzierungspfa-
den von 30 ha bis 20 ha im Jahr 2030) vorgestellt sowie ein Vergleich vonvorgeschlagenem Kon-
tingent und derzeitiger Flacheninanspruchnahme gezogen. Im Themenbereich vorgeschlagenes
Kontingent wird exemplarisch fiir das Thema Wohnungsbau dargestellt, wie viele Wohneinheiten
mit unterschiedlichen Planungskonzepten derbaulichen Dichte umgesetzt werden kénnten. Der
Flachenrechner zeigt nachfolgend am Beispiel der Gemeinde Uedem wie viele Wohneinheiten
mit welchem Planungskonzept bei einem vorgeschlagenen Kontingent (1,5 ha im Pfad ,,30 ha“,
1,3 ha im Pfad 25 ha“, 1,2 ha im Pfad ,20 ha“) im Jahr 2025 umgesetzt werden kdnnten.
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Abbildung 24: Beispiele fiir mdglichen Wohnungsbau mit unterschiedlichen baulichen Dichten (Quelle: Umwelt-
bundesamt Kommunaler Flichenrechner, abrufbar unter: https://gis.uba.de/maps/resources/apps/flaechenrech-
ner/index.html?lang=de)

Wie Abbildung 24 zeigt, konnen auf derselben Flache durch eine dichtere Bebauung mehr
Wohneinheiten realisiert werden.So zeigt der Flachenrechner beispielhaft, dass bei einer Bebau-
ung von 1,5 ha (Pfad ,30 ha“) mit groRen Einfamilienhausgrundstiicken 13 WE realisiert werden
kénnen, bei einer Bebauung mit Doppelhaushalften 31 WE und mit Mehrfamilienhausern (dorf-
lich) 76 WE realisiert werden kdnnten.

Wie die durchschnittliche planerische Dichte des Entwicklungspotenzials (Abb. 13 auf S. 24) zeigt,
istdie Stadt Geldern die Kommune in der Planungsregion Dusseldorf,in derdie planerische Dichte
des Entwicklungspotenzials mit 16 WE/ha am geringsten angesetztist. Dies liegtinsbesondere an
der geringen planerischen Dichte auf der Ebene des FNP. Nach den Angabenim SFM werdenins-
besondere die drei groRten bestehenden FNP-Reserven mit baulichen Dichten von rund
7,5 WE/ha bis 17 WE/ha beplant. Dies entsprichtin der Regel einer Bebauung mitreinen Einfami-
lienhduser mit einer rechnerischen DurchschnittsgrundstiicksgroBe von etwa 600 bis 1.300 gm.
Durch diese Planungen kann grundsatzlich nur der Bedarf von wenigen Haushalten gedeckt wer-
den. Aberauch in Geldernsind Planungen mithéheren Dichten denkbar. Mitder Flache ,,Amalten
Wasserturm” ist die Stadt Geldern Teil der Landesinitiative ,Bauland an der Schiene”. Ziel der
Initiative ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Einzugsbereich von Haltestellen des
Schienengebundenen Personennahverkehrs. Flirdas Projekt am Wasserturm wurde ein Rahmen-
plan bzw. Strukturkonzept entwickelt, dass eine Bebauung mit einer Mischung aus Reihenhdusem
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und moderatem GeschoBwohnungsbau mit Gberwiegend drei VollgeschoRen sowie Staffelge-
schoR vorsieht. Durch diese Bebauung sollen potenziell 85 WE auf einer Flache von 1,5 ha ge-
schaffen werden, dies entspricht einer Dichte von rund 55 WE/ha.

Die mogliche Einfihrungeinerregionalplanerischen Mindestdichte fiir die nachfolgende Bauleit-
planungkonnte die Kommunenin der Bauleitplanungunterstiitzen, den bereits eingeschlagenen

Weg zu einer effizienteren Flachenausnutzung bei der Planung von Wohngebieten konsequent
weiterzugehen.
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4. Bereiche fiir Gewerbe

In dem vorliegenden Rheinblick —SFM werden zum Thema Gewerbe nur die wichtigsten Ergeb-
nisse des SFMs 2023 zusammengefasst. Eine ausfihrliche Analyse dergewerblichen Entwicklung
erfolgtim regionalen Gewerbe- und Industrieflachenkonzept (RGIK) 8.

4.1 Zusammenfassung der wichtigsten Monitoringdaten fiir Gewerbe

Der Regionalplan bietet den Stadten und Gemeinden einen groRziigigen Handlungsspielraum fir
eine gewerbliche Entwicklung. Es stehen ca. 3.060 ha Potenziale flir Gewerbe zur Verfligung, von
denen 2.900 ha in der Bilanz angerechnet werden?®. Dem gegeniiber steht ein Bedarf von ca.
3.029 ha. Fir die Planungsregioninsgesamtist die Flachenbilanz ausgeglichen und nach Ziel 6.1-
1 LEP NRW bedarfsgerecht.

Die Gesamthohe der Reserven hat sich seitdem letzten SMF kaum verdndert (siehe Abb. 25). Es
sind zwar (iber 320 ha Inanspruchnahmen inden letzten drei Jahren erfasstworden und die FNP
Reserven sind leicht gesunken, es wurden jedoch neue Potenziale in verschiedenen Regional-
plandnderungeninden letztendreilahren geschaffen. Tabelle 3 zeigt den Vergleich der Entwick-
lungspotenziale inden Stadten und Gemeinden 2020 und 2023: In den meisten Stadten und Ge-
meindensind die Potenziale erwartungsgemal gesunken. Es gibt einige Ausnahmen, so sind Po-
tenziale in Ménchengladbach, Jichen und Rommerskirchen durch Regionalplananderungen ge-
stiegen, aber auch in den Stadten Disseldorf und Dormagen sind die Reserven gestiegen. Grund
hierfir sind z.B. verdanderte Planungsziele bei Wiedernutzungs-, Nachverdichtungspotenzialen
und Brachen.

Im Rahmen der 10. Regionalplandanderung erfolgte auch eine neue Bedarfsberechnung, die nun
in das SFM aufgenommen wurde. Durch den Beschluss des Regionalrates iber die 10. Anderung
des RPD haben sich die Bedarfszahlen fiir die Stadte im Rhein-Kreis Neuss und die Stadt Mon-
chengladbach geandert. Ziel war es, mehr Spielraum flir den gewerblichen Strukturwandel im
Rheinischen Revierund insbesondere in den Anrainerkommunen zu geben. Die Bedarfszahlenin
den anderen Stadten und Gemeinden entsprechen weiterhin dem RGIK 2021.

Die Flachenbilanz fiir die gesamte Planungsregion ist ausgeglichen (siehe Tabelle 4), fallt jedoch
fur die einzelnenStadte und Gemeinden unterschiedlich aus. Bereitsim RPD gab es ein heteroge-
nes Bild mit Kommunen, die einen Uberhang tiberwiesen und anderen Kommunen, die ihre Be-
darfe nicht verorten konnten und auf das Flachenbedarfskonto zuriickgreifen mussten. So gibt es
weiterhin groRe Fehlbedarfe in den Stadten Disseldorf, Wuppertal und einigen Stadtenim Kreis
Mettmann. Gleichzeitig gibt es Gemeinden mit groBen GIB Standorten von liberregionaler Bedeu-
tung, die den kommunalen Bedarf libersteigen (z.B. Niederkriichten). Ziel 6.1-1 LEP NRW erlaubt
im Rahmen der bedarfsgerechten flachensparenden Siedlungsentwicklung eine Umverteilung

8 Das regionale Gewerbe- undIndustrieflichenkonzept (Stand 2021) finden Sie unter https://www.brd.nrw.de/the-
men/planen-bauen/regionalentwicklung/siedlungsentwicklung/gewerbe. Eine Vorlage des aktualisierten RGIK (SFM
2023)istinder Sitzung des Ausschusses fiir Planung im Dezember 2023 geplant.

9Von den 3060 ha Gesamtpotenzial sind370ha FNP Reserven, die als Betriebserweiterungsflichen vorgehalten
werden. Nach LEP NRW werden sie nur zu 50 % in der Bedarfsbilanz angerechnet.
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von Bedarfen, so lange die Flachenbilanz fiir die Planungsregion insgesamt die Grenzen des LEP
nicht Gbersteigt.

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum

2017 | 2020 2023
Hektar
L S . 5000
3.000 - 310
______________ 400 370 BEW
1.480 1.420 1.360 FNP
2.000 -

3der

ASB/GIB
(Gewerbe)

Planungsregion Diisseldorf

Abbildung 25: Entwicklung der gewerblichenReserven 2017-2023
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Tabelle 3: Ubersichtstabelle mit Entwicklungspotenzialen 2020 und 2023 Gewerbe

A7 Laufende | Betriebser- AN Betriebser-
Reserven FNP And. |weiterungs- Regional- Reserven LalL_ernde FNP it - | Regional-
. gs f weiterungs egional
G EW E RB E (sofort bis . plan (sofort bis And. (34er u
langfristig Er (iEelrem Reserven langfristig Reserven) fachen Iz
Verfigban) Reserven) (BEW) verfiigbar) (BEW) Reserven
ha ha ha ha ha ha ha ha ha
Planungsregion 1422 323 393 912 2853 1359 386 374 967 2899
Diisseldorf 138 33 0 32 203 144 48 0 32 224
Krefeld 108 3 20 104 226 101 3 20 104 219
Monchengladbach 91 2 37 91 202 59 21 31 221 316
Remscheid 36 4 16 33 80 37 3 17 33 81
Solingen 54 0 6 34 91 54 0 7 34 92
Wuppertal 99 6 13 52 164 104 1 13 57 168
Kleve, Kreis* 308 51 113 63 478 217 46 110 84 401
Bedburg-Hau 2 0 0 2 4 2 0 0 2 4
Emmerich am Rhein, Stadt 73 1 18 12 95 56 0 17 12 77
Geldern, Stadt 1 2 0 15 18 4 2 0 15 21
Goch, Stadt 10 8 9 12 35 9 0 9 23 36
Issum 8 0 16 0 16 1 4 16 0 12
Kalkar, Stadt 7 0 30 0 22 10 0 23 0 22
Kerken 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kevelaer, Stadt 38 ) 6] 0 41 23 0 16 0 31
Kleve, Stadt 69 1 8 0 74 60 12 6 0 75
Kranenburg 1 0 0 0 1 1 0 0 0 1
Rees, Stadt 8 4 8 0 15 6 4 4 0 11
Rheurdt 0 0 0 2 2 0 0 0 2 2
Straelen, Stadt 2 9 11 8 25| 2 14 11 8 29
Uedem 1 5] 0 0 4 6 0 1 0 7
Wachtendonk 2 11 0 0 13 4 3 0 0 7
Weeze 0 8 8 12 25 0 8 8 23 34
Mettmann, Kreis 190 39 47 149 401 169 12 42 160 363
Erkrath, Stadt 11 1 0 6 18 8 0 0 6 14
Haan, Stadt 19 8 2 5 32 18 3 2 5 28
Heiligenhaus, Stadt 15 &l 2 18 36 12 2 1 18 33
Hilden, Stadt Sl 0 8 7 42 14 0 ) 0 17
Langenfeld (Rhld.), Stadt 25 0 3 37 63 21 0 3 37 59
Mettmann, Stadt 6 0 1 26 33 6 0 1 26 33
Monheim am Rhein, Stadt 1 0 24 4 17 4 0 24 12 28
Ratingen, Stadt 30 13 2 26 69 28 7 2 36 72
Velbert, Stadt 31 15 6 0 49 41 0 5 0 44
Wiilfrath, Stadt 21 0 0 20 41 17 0 0 20 37
Rhein-Kreis Neuss 178 171 94 87 483 276 69 88 160 549
Dormagen, Stadt 49 63 27 0 125 122 0 27 0 135
Grevenbroich, Stadt 44 22 19 26 101 49 0 14 35 90
Jiichen, Stadt 6 18 3 5 29 5 31 3 28 64
Kaarst, Stadt 38 0 0 11 49 32 1 0 11 44
Korschenbroich, Stadt 7 16 0 0 23 21 1 0 13 36
Meerbusch, Stadt 14 0 0 30 44 6 0 0 30 36
Neuss, Stadt 21 48 45 8 100 42 0 44 32 96
Rommerskirchen 0 4 0 7 11 0 35 0 12 47
Viersen, Kreis 221 14 48 267 525 197 183 45 83 486
Briiggen 9 0 11 7 22 4 5 12 7 23
Grefrath 11 0 4 6 19 13 0 4 6 21
Kempen, Stadt 16 9 4 15 41 14 8 1 15 37
Nettetal, Stadt 88 3 3 0 92 76 0 0 0 76
Niederkriichten 0 0 4 169 171 0 150 3 0 152
Schwalmtal 16 0 5 0 19 16 0 5 0 19
Tonisvorst, Stadt 24 0 2 15 40 26 0 1 15 41
Viersen, Stadt 49 2 15 25 83 33 1 19 25 68
Willich, Stadt 7 0 0 30 37 16 20 0 15 51
* Im Kreis Kleve sind der Summe der FNP Reserven in den Jahren 2020 und 2023: 32 ha aus dem Gewerbefldchenpool (Flachenbedarfskonto) zugeschlagen worden.
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Tabelle 4: Flichen

bilanz 2023

Entwicklungspotenziale Bef:larf
. 01.01.2023 (Monchengladbach .
FLACHENBILANZ und Rhein-Kreis Neuss Bilanz 2023
(RP-Reserven, FNP-Reserven, g
ifd. FNP-And., 50% BEW) Stand 10. RPD-Anderung,
alle anderen RGIK 2021)
ges. Planungsregion 2899 3029 -130

Diisseldorf 224 344 -120

Krefeld 219 188 31

Monchengladbach 316 344 -28

Remscheid 81 113 -32

Solingen 92 123 -31

Wuppertal 168 288 -120

Kleve, Kreis* 401 364 37
Bedburg-Hau 4 16 -12
Emmerich 77 40 37
Geldern 21 40 -19
Goch 36 31 5)
Issum 12 10 2
Kalkar 22 11 11
Kerken 0 6 -6
Kevelaer 31 38 -7
Kleve 75 60 15
Kranenburg 1 10 -9
Rees 11 16 -5
Rheurdt 2 4 -2
Straelen 29 36 -7
Uedem 7 20 -13
Wachtendonk 7 11 -4
Weeze 34 16 18
*Von den 401 ha Entwicklungspotenzialen im Kreis Kleve befinden sich 32 ha im Gewerbeflachenpool.

Mettmann, Kreis 363 445 -82
Erkrath 14 31 -17
Haan 28 43 -15
Heiligenhaus 33 26 6
Hilden, Stadt 17 48 -32
Langenfeld (Rhid.) 59 59 0
Mettmann 33 38 -5
Monheim am Rhein 28 45 -17
Ratingen 72 74 -2
Velbert 44 58 -14
Wiilfrath 37 23 14

Rhein-Kreis Neuss 549 533 16
Dormagen 135 133 2
Grevenbroich 90 67 23
Juchen 64 53 11
Kaarst 44 28 16
Korschenbroich 36 65 -29
Meerbusch 36 18 18
Neuss 96 138 -42
Rommerskirchen 47 31 16

Viersen, Kreis 486 288 198
Briiggen 23 19 3
Grefrath 21 12 9
Kempen 37 46 -9
Nettetal 76 38 37
Niederkriichten 152 11 141
Schwalmtal 19 21 -2
Tonisvorst 41 23 18
Viersen 68 68 0
Willich 51 50 1
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