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1. Einleitung

Das Siedlungsflachenmonitoring 2026 (SFM 2026) stellt die Fortschreibung und Auswertung
der kontinuierlichen Siedlungsflachenerhebung in der Planungsregion Disseldorf (Planungs-
region) zum Stichtag 01.01.2026 dar. Die Regionalplanungsbehérde Diisseldorf kommt damit
dem Auftrag aus dem Landesplanungsgesetz NRW (LPIG NRW) unter § 4 Nr. 4 nach, wo es
heiRt, dass die Regionalplanungsbehdrden in Zusammenarbeit mit den Gemeinden insbeson-
dere ein Siedlungsflachenmonitoring durchzufihren haben.

Der Bericht bietet zum einen, einen Uberblick tiber die GroRe der Entwicklungspotenziale fiir
Wohnen und Gewerbe und zum anderen analysiert er die Inanspruchnahme dieser Potenziale
in den Kommunen der Planungsregion im Zeitraum seit der letzten Erhebung zum Stichtag
01.01.2023 (SFM 2023).

Im Zentrum dieses Berichts steht die Frage, ob die Ausstattung der Kommunen mit Entwick-
lungspotenzialen ausreichend ist um erfolgreich Siedlungsentwicklung betreiben zu kénnen.
Es gilt zu prifen, ob die Kommunen der Planungsregion nach dem Inkrafttreten des Regional-
plans Diisseldorf (RPD) im Jahr 2018 und bereits mehr als 20 Anderungen des Regionalplans
Uber ausreichend Flexibilitat im Bereich der Flachenreserven verfligen, um den aktuellen Her-
ausforderungen im Wohnungsbau und der Gewerbeentwicklung entgegen treten zu kénnen.

Der Bericht gliedert sich in drei Abschnitte: Zunachst werden die Erhebungsmethodik vorge-
stellt und die zentralen Ergebnisse und Schlussfolgerungen fiir den Bereich Wohnen und den
Bereich Gewerbe zusammengefasst. Im zweiten Teil erfolgen detailliertere Ausfiihrungen und
Analysen zum Wohnen. Im dritten Teil folgt eine Darstellung der Entwicklungspotenziale und
Bedarfe im Bereich Gewerbe. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit gewerblichen Fragestel-
lungen wird dann in der nachsten Fortschreibung des Regionalen Gewerbe- und Industriefla-
chenkonzept erfolgen.



1.1 Aligemein

Methodik der Erhebung

Das SFM 2026 wurde in Anwendung der landeseinheitlichen Systematik durchgefiihrt. Grund-
lage ist ein landeseinheitlicher Kriterienkatalog, der zwischen dem Ministerium fir Wirtschaft,
Industrie, Klimaschutz und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (MWIKE NRW) als Lan-
desplanungsbehorde und den Regionalplanungsbehérden vereinbart wurde. Information und
Technik NRW (IT.NRW) stellt allen regionalen Planungstragern ein Onlinetool zur Verfiigung,
in dem aufbauend auf den Ergebnissen des SFM 2023 eine Fortschreibung der Daten durch
die Kommunen der Planungsregion (FNP-Reserven, Baullicken und Inanspruchnahmen) zum
Stichtag 01.01.2026 selbststandig moglich ist. Die Regionalplanreserven (RPD-Reserven) und
die §34er-Reserven nach Landesplanungsgesetz NRW (LPIG NRW), im Folgenden nur noch
§34-Reserven genannt, werden durch die Regionalplanungsbehorde eingetragen und den
Kommunen zur Uberpriifung vorgelegt.

Entwicklungspotenziale / Stichtage

Die Entwicklungspotenziale, die in diesem Bericht erfasst werden, bestehen aus den FNP-Re-
serven, den §34er-Reserven, den Baullicken und den RPD-Reserven aus dem Regionalplan
Diisseldorf (RPD). Dieses Prinzip gilt sowohl flir den Bereich Wohnen als auch fiir den Bereich
Gewerbe. Zusatzlich wird im Bereich des Gewerbes eine weitere Kategorie von Reserveflachen
erfasst, die sogenannten betriebsgebundenen Reserven. Bei den betriebsgebundenen Reser-
veflachen handelt es sich um Flachen, die sich im Betriebseigentum befinden und fir Erweite-
rungszwecke vorgehalten werden.

e RPD-Reserve = Reserve im Regionalplan Diisseldorf (ASB und GIB), die
noch nicht bauleitplanerisch entwickelt ist. In Abb. 1 ist ein ASB festge-
legt, das Schema ist Gbertragbar auf GIB u. zweckgebundene Bereiche.

e §34er-Reserve nach LPIG= Reserve fiir die gerade eine FNP-Anderung
e durchgefihrt wird. (Wohnen / Gewerbe)

- ENP-Reserve = Fldche aus dem Flachennutzungsplan
(FNP), die Potenzial fiir eine Bebauung bietet (Wohnen
/ Gewerbe)

Baultcken (Wohnen / Gewerbe)

Entwicklungspotenzial = Alle vier Ebenen zusammen!

ASBER‘ ang

Abbildung 1: Erhebungssystematik © Bezirksregierung Disseldorf



Fiir den Bereich Wohnen ist es neben der GroRRe der Reserven in Hektar (ha) von besonderem
Interesse wie viele Wohneinheiten (WE) auf einer Reserve planerisch realisiert werden kon-
nen. Das Entwicklungspotenzial in ha und WE ist auf der Ebene der Regionalplanung eine der
relevantesten GroRen zur Prifung der bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung.

Wie in Abbildung 1 bespielhaft fir den Bereich Wohnen dargestellt werden im SFM 2026 die
zuvor genannten Flachenkategorien erfasst, die in ihrer Summe zusammen das Entwicklungs-
potenzial zum Stichtag 01.01.2026 ergeben. Das gleiche Prinzip gilt auch fiir den Bereich Ge-
werbe.

Die §34er-Reserven sind Flichen, fiir die derzeit eine Flichennutzungsplananderung (FNP-An-
derung) durchgefiihrt wird, mit dem Planungsziel der Schaffung von Flachen fiir Wohn- oder
Gewerbenutzungen im FNP. Erfasst werden die §34er-Reserven wihrend des FNP-Anderungs-
verfahrens, sobald eine Anfrage zu den Zielen der Raumordnung nach §34 Landesplanungsge-
setz (LPIG NRW) erfolgt ist. Auch hier gilt auch der Stichtag 01.01.2026. Eine Ausnahme bilden
Anderungen, die sehr kurz nach dem Stichtag rechtsgiiltig werden, diese Reserven werden
nach Ricksprache mit der jeweiligen Kommune zumeist direkt in die Kategorien der FNP-Re-
serven aufgenommen.

Bauliicken

Zum gleichen Stichtag werden auch Bauliicken (Reserveflichen < 2.000m?) erfasst. Im
SFM 2026 verfiigen alle Kommunen der Planungsregion erstmalig Giber verortete Baullicken,
so dass keine pauschalen Angaben mehr in dieser Kategorie berticksichtigt werden miissen,
wie es in vorherigen SFM Durchgdngen fiir einzelne Kommunen erfolgt ist. Alle Baullcken
werden jeweils nur halftig als Entwicklungspotenzial bei Wohnen oder Gewerbe angerechnet.
Die Erweiterung des technischen Systems erlaubt es im SFM 2026 erstmalig Baullicken ge-
trennt in den Kategorien Wohnen/Gewerbe/Gemischt zu erheben.

Inanspruchnahmen / Bautdtigkeit / Reduktion der Entwicklungspotenziale

Mit fortschreitender Planungszeit ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die Entwicklungs-
potenziale im Vergleich zum vorherigen SFM und der zurlickliegenden Regionalplanaufstel-
lung ,abschmelzen”, wenn nicht durch Regionalplandanderung neue Flachen in den Regional-
plan aufgenommen werden, die ggf. neue RPD-Reserven darstellen kdnnen. Vor dem Hinter-
grund einer aktuell zu beobachtenden riicklaufigen Bautatigkeit im Wohnungsbau und Wachs-
tums- und Schrumpfungsprognosen (gegenwartig und kinftig) in der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (BVB) von IT.NRW fir die Planungsregion Dusseldorf und der allgemeinen konjunk-
turellen Schwachephase ist es wichtig zu Gberpriifen, ob dieses ,Abschmelzen” der Entwick-
lungspotenziale den dem RPD zugrunde gelegten Prognosen entsprechend stattgefunden hat,
oder ob sich Entwicklungen im Vergleich zur Prognose schneller vollzogen und verlangsamt
haben. Aus diesem Grund werden auch Inanspruchnahmen von Flachen (Wohnen und Ge-
werbe) durch die Kommunen erfasst. Die Meldung der Inanspruchnahme kann sowohl auf
vorherigen Reserveflachen stattfinden, als auch auf Flachen die zuvor noch nicht als Reserve
erfasst waren.

Im Bereich Gewerbe sind die gemeldeten Inanspruchnahmen die entscheidende Datengrund-
lage fir die Bestimmung des kiinftigen Bedarfs. Hierzu werden die Inanspruchnahmen eines
moglichst langen Zeitraums in der Rechnung miteinbezogen, um mogliche WerteausreilRer
Uber eine Langzeitbetrachtung auszugleichen. Aus diesem Grund archiviert die Regionalpla-
nungsbehodrde die Ergebnisse der vorangegangen SFM Durchgange.
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Wiedernutzungspotenzial

Als Wiedernutzungspotenzial werden im SFM Flachen bezeichnet, von denen bekannt ist, dass
die bisherige Nutzung auf diesen Flachen in absehbarer Zeit aufgegeben wird, fir die aber
noch keine konkrete Nachnutzung feststeht und somit noch unklar ist welche Art von Poten-
zial fur die Zukunft bereitsteht. Es handelt sich hierbei vielfach um Flachen, die gleichzeitig
Brachflachen sind, deren Planungsziele noch nicht festgelegt sind und deren Verfiigbarkeit,
z.B. aufgrund umfangreicher Sanierungserfordernisse noch nicht von den Kommunen abge-
schatzt werden kann. Sie werden in der Bedarfsbilanz nicht als Reserven angerechnet, aber
fir den langfristigen Uberblick erfasst.

1.2 Wohnen

Zahlen kurzgefasst!

Zum Stichtag 01.01.2026 stehen in der Planungsregion Diisseldorf fiir den Bereich Wohnen
insgesamt Entwicklungspotenziale fiir rund 153.100 WE auf rund 4.350 ha Flache zur Verfi-
gung, von denen rund 146.100 WE auf 4.120 ha Fliche! in der Flichenbilanz angerechnet wer-
den. Die grofSten Anteile am Entwicklungspotenzial machen die FNP-Reserven mit 70.800 WE
und die RPD-Reserven mit 61.900 WE aus. Im Vergleich zum vorherigen SFM 2023 haben die
FNP-Reserven um rund 4.200 WE zugenommen, wahrend die RPD-Reserven nur in sehr gerin-
gem MaRe abgenommen haben (-500 WE). Fiir die Zunahme der FNP-Reserven gibt es drei
maRgebliche Griinde: Zum einen ist eine verstarkte Innenentwicklung u.a. mit einer Zunahme
der durchschnittlichen baulichen Dichte in den Reserven zu verzeichnen und zum anderen hat
die Erhebungsqualitdat nochmalig zugenommen, so dass neue bisher nicht gemeldete Flachen
aus den FNPs in die FNP-Reserven aufgenommen werden konnten. Ein dritter Grund liegt erst-
maligen im SFM 2026 in der Verarbeitung der Ergebnisse der landesweiten Erfassung von
Brachflachen des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK)
friher LANUV, die durch das LANUV vor dem Start des SFM 2026 veroffentlicht wurden und
in das SFM 2026 eingeflossen sind.

Entwicklungspotenziale steigen moderat an

Die Entwicklungspotenziale sind in der Summe im Vergleich zum SFM 2023 moderat angestie-
gen. Dieser moderate Anstieg ist mit Ausnahme der Kreise Mettmann und Viersen in allen
Kreisen und kreisfreien Stadten zu beobachten.

Betrachtet man die einzelnen Kategorien von Reserven, dann haben die RPD-Reserven in allen
kreisfreien Stadten und Kreisen (bis auf die Ausnahme des Rhein-Kreises Neuss) entweder (er-
wartungsgemal) leicht abgenommen oder sind unverdandert geblieben. Einen Anstieg der
RPD-Reserven gab es nur im Rhein-Kreis Neuss, dort ist dies vor allem mit der 3. Flachennut-
zungsplananderung der Stadt Dormagen zu erkliren. In der Anderung der Stadt Dormagen,
wurden FNP-Reserven reduziert (Riicknahmen von Wohnbaufldachen), die dann wieder als
RPD-Reserven erfasst werden, wenn sie in ASB liegen. Diese Entwicklung ist in der Auswertung
auf der Kreisebene deutlich ablesbar.

Zunehmende bauliche Dichte ...

! Die Differenz zu der vorher genannten Zahl ergibt sich aus der hélftigen Anrechnung in WE und ha der Bauli-
cken in der Bedarfsprifung. Mit Ausnahme der Darstellung der Gesamtzahlen in Kap. 3.1.1 bildet diese Zahl die
Basis dieses Berichtes.
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Der bereits im SFM 2023 beobachtete Trend zu einer Erhéhung der baulichen Dichten halt
auch im SFM 2026 weiterhin an. Zum einen steigt der Anteil des Geschosswohnungsbaus an
den tatsachlichen Baufertigstellungen in zahlreichen Kommunen der Planungsregion und zum
anderen steigen die planerisch angenommenen Dichten aus den kommunalen Angaben ins-
besondere in der Kategorie der FNP-Reserven. Lag die durchschnittliche Dichte der FNP-Re-
serven im SFM 2023 noch bei ca. 36 WE/ha sind es im SFM 2026 ca. 39 WE/ha, allerdings im
Unterschied zum SFM 2023, bei einer gleichzeitig verkleinerten FlachengrofRe auf rund
1.800 ha im SFM 2026. Im SFM 2023 war die Flache der FNP-Reserve in der Gesamtheit rund
60 ha grolRer.

Trotz des generellen Anstiegs der planerischen Dichten weisen 8 Kommunen in eher landli-
chen Raumen allerdings weiterhin planerische Dichten einzelner FNP-Reserven mit einer ver-
gleichsweisen geringen Dichte von bis zu 20 WE/ha auf.

... besonders in und um Diisseldorf

Wahrend vor allem in landlichen Regionen die planerischen Dichten auf den unterschiedlichen
Planungsebenen vom Regionalplan bis hin zum Flachennutzungsplan abnehmen, liegt in der
Stadt Dusseldorf sowie den direkten angrenzenden Kommunen des Rhein-Kreises Neuss sowie
des Kreises Mettmann und in der Stadt Monchengladbach ein gegenldufiger Trend vor. Hier
nehmen die planerischen Dichten mit fortlaufender Planungskonkretisierung zu. Daher lasst
sich die Vermutung aufstellen, dass bei einem entsprechend angespannten Wohnungsmarkt
eine Erhohung der planerischen Dichten im Vergleich zu den Dichteannahmen des RPD mog-
lich ist, so weist z.B. die Stadt Disseldorf bei ihren FNP-Reserven eine durchschnittliche pla-
nerische Dichte von 92 WE/ha auf, wohin gegen die angenommene planerische Dichte der
RPD-Reserven fur die Stadt Dusseldorf bei 60 WE/ha liegt.

Bauboom (war gestern) — Riickgang der Bautdtigkeit

Im Zeitraum des aktuellen SFM 2026 von Anfang 2023 bis Ende 2025 ist die Bautatigkeit riick-
laufig. Im Vergleich zum Jahr 2019, in welchem in der Planungsregion mit rund 7.300 fertigge-
stellten WE (ohne Wohnheime) die meisten Baufertigstellungen seit dem Jahr 2002 verzeich-
net werden konnten, ist die Baufertigstellung in den Jahren 2023 (rund 6.900 WE), 2024 (rund
5.200 WE) und im Jahr 2025 mit rund 4.900 WE deutlich riicklaufig. Dieser Einbruch der Bau-
tatigkeit dirfte belegen, dass die allgemeine Konjunkturschwache, die steigende Inflation und
Teuerung von Bauprodukten auch in der Planungsregion angekommen sind. Im SFM 2023
konnte diese Entwicklung noch nicht beobachtet werden.

Die Bautatigkeit in der Planungsregion liegt damit noch einmal deutlicher unter dem prognos-
tizierten Bedarf der vergangenen letzten drei Jahre. Bereits im SFM 2023 wurde ein solcher
Sachverhalt festgestellt. Damit scheint der in der jingeren Vergangenheit festgestellte Bau-
boom deutlich abgenommen zu haben. Die derzeitige Bautatigkeit reicht nicht aus, um den
Wohnungsmarkt insbesondere in der Rheinschiene zu entspannen.



Schlechte Verfiigbarkeit der Wohnreserven

Wie im SFM 2023 zeigt sich auch im SFM 2026, dass FNP-Reserven fiir Gewerbe als besser
verflgbar eingeschatzt werden als FNP-Reserven fir Wohnen. Nur rund 17 % der FNP-Reser-
ven fir Wohnen werden als sofort bis kurzfristig verfligbar eingeschatzt, wahrend fiir rund
50 % aller FNP-Wohnreserven eine langfristige Verfligbarkeit angenommen wird. Neu im
SFM 2026 ist die Auswahloption der unklaren Verfigbarkeit, diese ist vor allem auf Wunsch
von Kommunen aullerhalb der Planungsregion Diisseldorf in das landeseinheitliche Siedlungs-
flaichenmonitoring aufgenommen worden. In der Planungsregion wurden nur 6 % der gemel-
deten FNP-Reserven fiir Wohnen dieser Kategorie zugeordnet, dies entspricht einer Flachen-
grofle von rund 100 ha und auf diesen wurde ein Potenzial von rund 2.880 WE verortet.

Im Bereich Gewerbe wird fiir rund 48 % der FNP-Reserven eine sofortige bis kurzfristige und
nur flr rund 25 % eine langfristige Verfligbarkeit angenommen. Im Bereich Gewerbe werden
nur 5 % der FNP-Reserven der Verfligbarkeit unklar zugeordnet.

Im Bereich Wohnen lasst sich feststellen, dass insbesondere fiir FNP-Reserven, flir die noch
kein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt wurde, haufiger nur eine langfristige Verfligbarkeit
angenommen wird. Allerdings weisen, auch bei Vorliegen eines verbindlichen Bauleitplanes,
rund die Halfte dieser FNP-Reserven — trotz Anspruch auf eine Baugenehmigung — (Aktivie-
rungs-) Hemmnisse auf und werden mit einer mittel- bis langfristigen Verfligbarkeit bewertet.

Wiedernutzungspotenzial

Brachflaichen und Wiedernutzungspotenziale spielen mittlerweile sowohl bei Wohnen als
auch bei Gewerbe eine zunehmend bedeutende Rolle, insbesondere in den stadtischen Bal-
lungsrdumen. Das Wiedernutzungspotenzial nimmt mit ca. 350 ha eine wichtige Funktion als
,stille” Reserve ein, die nach Aktivierung als zusatzliches Entwicklungspotenzial flir Wohnen
oder Gewerbe zur Verfligung stehen kann. Die Wiedernutzungspotenziale, die haufig auch
Brachflachen sind, bilden besonders in stadtischen Ballungsraumen haufig das einzige Fla-
chenpotenzial fur kiinftige Flachenentwicklungen, gleichzeitig bietet die Aktivierung des Wie-
dernutzungspotenzials und das méglicherweise damit verbundene Brachflachenrecycling die
grofde Chance zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme.

Wichtig zu wissen ist, dass ,,Brachflachen” im SFM 2026 immer FNP-Reserven oder Bauliicken
sind, da die Angabe der Brache ein Attribut dieser Reservetypen ist, wahrend Wiedernut-
zungspotenziale eine eigene Flachenkategorie sind, die ebenfalls mit diesem Attribut verse-
hen werden kdnnen.

Mehr ASB flir mehr Flexibilitdt?

Durch die 1. RPD-Anderung ,,Mehr Wohnbauland am Rhein“ wurden in vielen Kommunen der
Planungsregion neue Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) festgelegt (ca. 100 neue ASB-Reser-
ven, die durch ein Flachenranking gesucht wurden). Ziel war es, den Kommunen mehr Stand-
ortalternativen fir zusatzlichen Wohnungsbau zur Entspannung des Wohnungsmarktes zur
Verfiigung zu stellen. Zum SFM 2026 sind 14 von insgesamt rund 100 ASB-Reserven bereits als
FNP-Reserve flir Wohnen oder als gemischte FNP-Reserven umgesetzt und gemeldet worden.
Auf weiteren 14 ASB-Reserven der 1. RPD Anderung. (zumeist Randbereiche) sind sowohl im
SFM 2023 als auch im SFM 2026 bereits Inanspruchnahmen gemeldet worden.

Steuerung der Siedlungsentwicklung funktioniert



Die Auswertungen zur Lage der Entwicklungspotenziale und Inanspruchnahmen zeigen, dass
die angestrebte raumordnerische Steuerung in der Praxis funktioniert. Die im SFM 2026 ge-
meldeten Inanspruchnahmen und FNP-Reserven befinden sich Giberwiegend innerhalb der re-
gionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche sowie im Ubergang von Siedlungsraum zum
regionalplanerischen Freiraum. Ebenfalls |asst sich feststellen, dass Inanspruchnahmen haufig
kleinteilig sind und nicht nur die bauliche Umsetzung bekannter FNP-Reserven betreffen, son-
dern auf kleineren Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen im Innenbereich erfolgen.
RPD-Reserven befinden sich hingegen als mogliche Erweiterungen meist am Siedlungsrand.
Somit erfolgt eine Entwicklung nach dem Leitbild ,Innen vor AulRen”.

Uberlegung fiir zukiinftige neue regionalplanerische Festlegungen

Im Hinblick auf eine effiziente Flachennutzung und die eingeschrankte Verfligbarkeit beste-
hender Reserven sollte weiter liber die regionalplanerische Festlegung von Mindestdichten
bei der Umsetzung von ASB-Reserven nachgedacht werden. Durch eine solche Festlegung
kann die Bauleitplanung unterstitzt werden, den bereits eingeschlagenen Weg zu einer effi-
zienteren und nachhaltigeren Flachennutzung bei der Planung von Wohngebieten konsequent
weiterzugehen. Ebenfalls kann ein Betrag zur Reduzierung der Siedlungsflache und damit auch
zur Reduzierung der Freirauminanspruchnahme geleistet werden, da durch eine Mindest-
dichte der Bedarf an Wohneinheiten auf einer geringeren Flache gedeckt wird.

Kein akutes regionalplanerisches Handlungserfordernis

In allen Kommunen der Planungsregion Diisseldorf stehen fir die ndachsten 10 Jahre genligend
Entwicklungspotenziale, ob schon im FNP oder noch im RPD, zur Verfligung. Daher besteht
kein unmittelbarer regionalplanerischer Handlungsbedarf fiir die Festlegung zusatzlicher Sied-
lungsbereiche. Wichtiges Ziel bleibt es, weiter die vorhandenen Reserven umzusetzen und
eine Marktverflgbarkeit zu erreichen. Wie im letzten SFM 2023 empfiehlt die Regionalpla-
nungsbehdrde auch im vorliegenden SFM 2026 auf die aktuellen Entwicklungen mit Bedacht
zu reagieren, da die 1. RPD-Anderung erst vor wenigen Jahren rechtskraftig beschlossenen
wurde. Vor dem Hintergrund des prognostizierten wenn auch geringen Bevolkerungswachs-
tums sowie eines sich in den Bevolkerungszahlen noch nicht eindeutig identifizierbaren Ent-
wicklungstrends sollte noch nicht mit einer grolRen Regionalplananderung reagiert werden, in
der eine neue Bedarfsberechnung durchgefiihrt wird und es ggf. zu ASB-Anderungen kommen
konnte.

Wichtig ist an dieser Stelle zu betonen, dass die zugrundeliegende Bedarfspriifung auf FNP
Ebene durchgefiihrt wird und dies eine unnétige Freirauminanspruchnahme verhindert, da
bei sinkenden rechnerischen Bedarfen die Umsetzung von ASB-Reserven in die Zukunft ver-
schoben werden wiirde und bis dahin keine Flacheninanspruchnahme stattfinden wiirde. Ob
sich fir die langfristige Entwicklung bis 2040 ein Handlungsbedarf ergibt, ist anhand der kiinf-
tigen SFM-Ergebnisse weiter im Blick zu behalten.



1.3 Gewerbe

Zahlen kurzgefasst!

Die Planungsregion Diisseldorf verfligt Gber einen guten Spielraum fiir die zukiinftige gewerb-
liche Entwicklung. Es stehen zum SFM 2026 rund 2.745 ha Entwicklungspotenziale fiir Ge-
werbe zur Verfligung. Der Bedarf fiir Gewerbe liegt bei ca. 3.030 ha fir einen Planungszeit-
raum von 20 Jahren bzw. 25 Jahren im Rheinischen Revier. Diese leichte Unterdeckung ist er-
wartungsgemall, da die Potenziale wahrend der Laufzeit des RPD langsam abnehmen werden
(Bedarfsbilanz ist ca. 3 Jahre alt (10. Regionalplandnderung)). Diese positive Bilanz fir die Pla-
nungsregion kann jedoch nicht fiir alle Stadte und Gemeinden gezogen werden, sondern die
Potenziale sind ungleich verteilt.

Ungleiche Verteilung der Entwicklungspotenziale in der Planungsregion

Im rechtsrheinischen Raum und insbesondere in den Grol3stddten war es bereits im RPD-Ver-
fahren kaum moglich, neue Entwicklungspotenziale zu verorten, um den Bedarf fiir einen Pla-
nungszeitraum von 20 Jahren decken zu kénnen. Es wurde ein Flaichenbedarfskonto im RPD
eingerichtet, in dem die Fehlbedarfe festgeschrieben wurden, damit die Stadte spater neue
Baugebiete dartiber begriinden kénnen. Das SFM 2026 zeigt erneut, dass der Fehlbedarf wei-
terbesteht. Nur wenigen Stadten und Gemeinden mit Flachenbedarfskonto ist es gelungen,
neue Reserven umzusetzen.

Hohe Dynamik bei Reserven — Gesamtsumme stabil

Im Vergleich zum SFM 2023 sind die Entwicklungspotenziale nur um rund 150 ha zuriickge-
gangen, bei erfassten Inanspruchnahmen von Flachen fiir gewerbliche und industrielle Nut-
zungen von ca. 170 ha im gleichen Zeitraum. Dieses im Vergleich zu den Inanspruchnahmen
geringere Abschmelzen der Entwicklungspotenziale kann sowohl auf die Identifizierung neuer
Reserven durch die Kommunen als auch auf verschiedene Regionalplananderungen fir Ge-
werbe zuriickgefiihrt werden (15., 16., 21. RPD-Anderung). Die Halbierung der Inanspruchnah-
men im Vergleich zur letzten Erhebung (SFM 2023: 320 ha) ist auffallend.

Beispielhafte neue Bedarfsberechnung fiir Gewerbe in der Planungsregion Dlisseldorf

Die aktuelle Bedarfsberechnung fiir Gewerbe ist in der 10. RPD-Anderung durch den Regional-
rat beschlossen worden. Um zu schauen, ob eine Bedarfsberechnung auf Grundlage der aktu-
ellen Daten zu anderen Ergebnissen fiihren wiirde, erfolgt eine Bedarfsberechnung nach dem
,regionalen Handlungsspielraumansatz” (HSP-Methode). Es zeigt sich, dass sich der Bedarf bei
der Neuberechnung kaum verandern wiirde. Er wiirde fiir die Planungsregion nur von
3.029 ha auf 2.985 ha sinken. In den Teilrdumen wiren die Anderungen unterschiedlich: So
wiirde der Bedarf im Kreis Mettmann, dem Rhein-Kreis Neuss und der Stadt Diisseldorf deut-
lich sinken. In anderen Teilen der Planungsregion gabe es kaum Veranderungen (z.B. Stadt
Monchengladbach, Solingen, Kreis Viersen) und in anderen Stadten wiirde er steigen (z.B. Kre-
feld, Remscheid, Wuppertal). Eine tatsachliche Neuberechnung der Bedarfe ist jedoch erst
sinnvoll, wenn die 3. Anderung des LEP NRW Rechtskraft erlangt. Ausschlaggebend ist hierbei,
wie mit dem Thema Brachflachen umgegangen wird und inwiefern diese weiter in die Bedarfs-
berechnung eingehen.



2. Siedlungsflachen in der Planungsregion

Reserven fiir Wohnen und Gewerbe

Die Kommunen der Planungsregion Dusseldorf verfligen zum SFM 2026 insgesamt Uber ein
Entwicklungspotenzial in Hohe von rund 6.900 ha. Davon entfallen rund 4.120 ha auf den Teil-
bereich Wohnen und rund 2.750 ha auf den Teilbereich Gewerbe. Im Vergleich zum vergan-
genen SFM 2023 haben sich die absoluten Entwicklungspotenziale in der Flache um rund
260 ha verkleinert.

Das Entwicklungspotenzial flir Wohnen ist in der Flache um rund 140 ha kleiner geworden, die
Summe der planerisch angenommenen Wohneinheiten ist allerdings um 750 WE gestiegen.
Diese Entwicklung kommt zum einen dadurch zustande, dass einige Stadte und Gemeinden
inzwischen eine hdhere planerische Dichte auf ihren FNP Reserven ansetzen und zum anderen
dadurch, dass neue Reserven identifiziert werden, z.B. durch Anderungen oder Neuaufstellun-
gen von Flachennutzungsplanen oder aus dem Bestand heraus (z.B. ehem. Wiedernutzungs-
potenziale).

Zusatzlich sind im SFM 2026 erstmalig die Ergebnisse der landesweiten Erfassung von Brach-
flachen des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK) (friiher
LANUV) eingeflossen. Am 15. September 2020 hat die Landesregierung in Nordrhein-Westfa-
len das MaRnahmenpaket intelligente Flachennutzung verabschiedet. Als eine wesentliche
MaRnahme erfasste des LANUK auf der Basis des LANUV-Arbeitsblattes 26 ,Leitfaden zur Er-
fassung von Brachflachen in NRW* das landesweite Brachflachenpotenzial. Diese potenziellen
Brachflachen wurden sowohl den Kommunen der Planungsregion als auch der Regionalpla-
nungsbehorde Disseldorf zur weiteren Qualifizierung zur Verfligung gestellt. Die Kommunen
haben zudem die Méglichkeit erhalten, iber das Forderprogramm der Altlasten- und Boden-
schutzférderrichtlinie die erhobenen Brachflachen weiter zu qualifizieren.

Fir die Verarbeitung im SFM 2026 wurde der Datensatz auch durch die Regionalplanungsbe-
horde weiter qualifiziert und das Ergebnis zur abschlieBenden Priifung und Verarbeitung im
SFM 2026 an die Kommunen weitergegeben. In der Summe wurden 221 Flachen mit einer
GrolRe von 218 ha, die bisher nicht im Siedlungsflichenmonitoring als FNP-Reserve mit dem
Attribut Brachflaiche gemeldet waren, aber moglicherweise als Reserven geeignet waren,
durch die Regionalplanungsbehdrde identifiziert. Die positive Resonanz ist, dass von den 221
Ubermittelten Flachen 80 Flachen mit einer GesamtgrolRe von rund 77 ha durch die Kommu-
nen nach eigener Priifung in das SFM 2026 als neue FNP-Reserven aufgenommen wurden.

Flr den Teilbereich Gewerbe fallt das Entwicklungspotenzial im Vergleich zum vergangenen
SFM 2023 um rund 150 ha geringer aus, wobei das Abschmelzen nicht so stark ist, wie die
Inanspruchnahmen im gleichen Zeitraum (170 ha). Hintergrund sind zum Beispiel Regional-
plandnderungen zur Schaffung weiterer Gewerbefldachen in der Planungsregion (15., 16., 21.
RPD-Anderung).

In Abbildung 2 sind die absoluten Reserven in ha differenziert fiir Wohnen und Gewerbe dar-
gestellt, wobei man einige regionale Unterschiede deutlich erkennen kann.
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Abbildung 2: Reserven fiir Wohnen und Gewerbe in ha ©Bezirksregierung Diisseldorf

In der Gberwiegenden Anzahl der Kommunen in der Planungsregion ist der Anteil an Wohnre-
serven grofSer als der Anteil an Gewerbereserven. In den kreisfreien Stadten Diisseldorf, Wup-
pertal und Remscheid sowie in den kreisangehorigen Kommunen des Rhein-Kreises Neuss
Uberwiegt der Anteil der Wohnreserven sogar deutlich. Anders sieht die Situation in der Ge-
meinde Niederkriichten und Stadt Moénchengladbach aus, dort wurden deutlich mehr Ge-
werbe- als Wohnreserven erhoben. In Niederkriichten schldgt der GIB-Z fiir flaichenintensive
GroRvorhaben ,,ehemaliger Flughafen EImpt“ bei den Gewerbereserven durch.

Hintergrund fiir die hohe Anzahl von Gewerbereserven in der Stadt Ménchengladbach ist die
bereits zuriickliegende 10. RPD-Anderung. In den kreisfreien Stidten gibt es absolut gesehen
mehr Wohn- und Gewerbereserven als in den kleineren Kommunen (s. Abb. 2). Dieser Ein-
druck wird allerdings entkraftet, wenn man die absoluten Entwicklungspotenziale mit der Ein-
wohnerzahl relativiert. Wie Abbildung 3 zeigt, sind die Entwicklungspotenziale pro 1.000 EW
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in den kreisfreien Stadten am geringsten. Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl verfiigen die kreis-
angehorigen Kommunen in der Planungsregion lber die grofSten Entwicklungspotenziale fiir
Wohnen und Gewerbe. In einigen Kommunen, wie beispielsweise in den Gemeinden Kerken
und Rommerskirchen, ist der relative Anteil des Entwicklungspotenzials fir Wohnen beson-
ders hoch, da hier in der 1. RPD-Anderung viele ASB-Reserven fiir den regionalen Bedarf ver-
ortet wurden.

10 ha [ 1.000 EW
H 5 ha / 1.000 EW Reserve Wohnen

H Reserve Gewerbe

Kreis Mettmann =

Wuppertal

- -
Monchengladbach Remscheid

Rhein-Kreis Neuss

Abbildung 3: Reserven fir Wohnen und Gewerbe in ha / 1.000 EW ©Bezirksregierung Dusseldorf
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Inanspruchnahmen fiir Wohnen und Gewerbe

Im Zeitraum vom 01.01.2023 bis zum 01.01.2026 sind fiir den Bereich Wohnen insgesamt rund
140 ha Inanspruchnahmen fiir 7.580 WE gemeldet worden, damit ist die Inanspruchnahmen
im SFM 2026 deutlich niedriger ausgefallen als im SFM 2023 (rund 16.840 WE auf ca. 360 ha).
Fiir den Bereich Gewerbe betrug die Inanspruchnahme rund 170 ha. Damit liegt auch die In-
anspruchnahmen fiir Gewerbe im Vergleich zum SFM 2023 (rund 320 ha) ebenfalls deutlich
niedriger.

Das GroRenverhaltnis der Inanspruchnahmen von Wohnen und Gewerbe fallt in den Kommu-
nen der Planungsregion sehr heterogen aus. Abbildung 4 zeigt die Inanspruchnahmen (ha) in
den kreisfreien Stadten und kreisangehdérigen Kommunen der Planungsregion Disseldorf fir
den Bereich Gewerbe und Wohnen fiir den Erhebungszeitraum 01.01.2023 bis 01.01.2026.

Flr den Bereich Wohnen weisen insbesondere die kreisfreien Stadte Disseldorf und Wupper-
tal vergleichsweise hohe Inanspruchnahmen fiir Wohnen auf.

Fiir den Bereich Gewerbe verzeichnen insbesondere die kreisfreien Stadte Diisseldorf, Krefeld,
Monchengladbach, Remscheid und Wuppertal und die kreisangehérigen Kommunen Goch,
Weeze und Viersen hohe Inanspruchnahmen (s. Abb. 4).
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Abbildung 4: Inanspruchnahmen fiir Wohnen und Gewerbe in ha © Bezirksregierung Diisseldorf

Bei der Relativierung der absoluten Inanspruchnahmen anhand der Einwohnerzahl (vgl. Abb.
5) zeigt sich, dass die Kommunen Goch, Kalkar, Uedem, Wachtendonk und Weeze im Kreis
Kleve im Verhaltnis zu ihrer Einwohnerzahl tiber die hochsten Inanspruchnahmen fiir Wohnen

und Gewerbe verfligen.
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Abbildung 5: Inanspruchnahmen fiir Wohnen und Gewerbe im Verhaltnis zur Einwohnerzahl ©Bezirksregierung
Dusseldorf

Wiedernutzungspotenzial

Im SFM 2026 werden neben den Entwicklungspotenzialen auch Wiedernutzungspotenziale er-
fasst. Diese Flachen werden nach Einschatzung der Stadte und Gemeinden in absehbarer Zeit
brachfallen oder haben ihre Nutzung bereits verloren. Sie unterscheiden sich von den FNP-
Reserven mit dem Attribut Brache dadurch, dass fir sie noch keine konkreten Planungsziele
bestehen und die Verfligbarkeit noch nicht abschéatzbar ist. Zu diesen Flachen gehoren z.B.
Konversionsflachen, von Bahnbetriebszwecken freigestellte Flachen oder Industriebetriebe,
die voraussichtlich aufgegeben werden und dhnliche Konstellationen. Die Analyse dieser Fla-
chen im SFM 2026 zeigt, dass sie ein erhebliches Potenzial fir die Siedlungsentwicklung bie-
ten. Wie schon im SFM 2023 liegen auch im SFM 2026 einige Wiedernutzungspotenziale auch
auf ehemaligen Friedhofserweiterungsflachen sowie verlagerten bzw. nicht mehr benétigten
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Sport- und Schulstandorten. Diese Flachen stellen ein weiteres mogliches Potenzial fir Wie-
dernutzungen in der Zukunft dar. Teilweise weisen sie eine sehr hohe Lagegunst auf.

Haufig sind Wiedernutzungspotenziale aber auch Flachen, die mit hohen Reaktivierungskos-
ten belegt sind, wenn sie einer Nachfolgenutzung zugefiihrt werden sollen. Andern sich aller-
dings die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen oder stehen in einer Kommune keine weite-
ren Potenziale zur Verfligung sind sie wichtige Potenziale der Zukunft.

Im Vergleich zu den Entwicklungspotenzialen werden die Wiedernutzungspotenziale nicht als
tatsachlich bestehende Potenziale, wie z.B. die FNP-Reserven bewertet, sondern dienen in
erster Linie als Information tber zukiinftige Planungsmoglichkeiten der Kommunen und geben
somit einen Ausblick auf mogliche zukiinftige Reserven mit anschlieRenden Inanspruchnah-
men. Sobald jedoch eine FNP-Anderung eingeleitet wird, wechseln die Wiedernutzungspoten-
ziale in die Kategorie der §34er-Reserven entsprechend der dann festgelegten Nutzung fir
Wohnen oder Gewerbe. Im SFM kommt es haufig vor, dass Brachflachen zunachst als Wie-
dernutzungspotenzial erfasst und spater als Reserve gemeldet werden. Diese Kategorie wird
also als eine Art Zwischenstation durchlaufen.

Im SFM 2026 betrdgt das Wiedernutzungspotenzial rund 350 ha und liegt damit 50 ha unter
dem Wert aus dem SFM 2023 mit 400 ha. Das Absinken der Wiedernutzungspotenziale ist un-
ter anderem auf einen Priifauftrag des Planungsausschusses des Regionalrates Disseldorf im
Zuge der 25. RPD-Anderung zuriickzufiihren. Mit diesem Priifauftrag wurde die Bezirksregie-
rung zusammen mit der Stadt Solingen aufgefordert wird, weitere Gewerbereserven in der
Stadt Solingen fiir kiinftige Entwicklungen zu identifizieren. Insgesamt konnte die Stadt Solin-
gen rund 16 ha Wiedernutzungspotenziale in die Kategorien Reserve Gewerbe und Reserve
Gemischt Uberfiihren. Diese flieRen bereits in die Entwicklungspotenziale des SFM 2026 ein.

Fiir Wiedernutzungspotenziale kdnnen zum Zeitpunkt der Meldung in nur wenigen Fallen Pla-
nungsziele oder Konzepte vorgelegt werden, deshalb kann in dieser Kategorie keine genaue
Differenzierung nach Wohnen und Gewerbe erfolgen. Bei rund 240 ha Wiedernutzungspoten-
zialen werden im SFM 2026 keinerlei Angaben zu Wohneinheiten gemacht, sodass entweder
eine kiinftige Entwicklung im Bereich des Gewerbes vollzogen werden soll oder noch keine
Planungsziele genannt werden kdnnen. Fir die gesamte Planungsregion Disseldorf bestehen
rund 110 ha Wiedernutzungspotenziale, bei denen von einem planerischen Potential von rund
5.300 WE ausgegangen wird. In beiden Fallen sind aber keine belastbaren Aussagen moglich.

Die Verteilung der Wiedernutzungspotenziale ist Gber die gesamte Planungsregion sehr hete-
rogen. Die grofSten Flachenmeldungen kommen aus dem Rhein-Kreis Neuss mit rund 170 ha,
was fast 50 % der FlachengroRRe aller gemeldeten Wiedernutzungspotenziale 350 ha ent-
spricht. Hier stechen zwei Flachen mit jeweils rund 80 ha besonders hervor. Diese beiden Fla-
chen sind die Kraftwerksstandorte Neurath und Frimmersdorf. Nach Abschluss des SFM 2026
ist mit der 22. RPD-Anderung die Fliche des Kraftwerksstandortes Frimmersdorf aber bereits
in den Regionalplan als ASB-GE Flache aufgenommen worden, so dass sie im SFM 2029 wahr-
scheinlich als Regionalplanreserve fiir Gewerbe aufgenommen wird, wenn es zu diesem Zeit-
punkt noch nicht zu einer Inanspruchnahme gekommen ist. Im SFM 2026 wird diese Flache
aber noch als Wiedernutzungspotenzial gefiihrt. Weitere groRere Flachenmeldungen gibt es
in der Stadt Monchengladbach mit rund 40 ha. Die verbleibenden rund 140 ha verteilen sich
die anderen kreisfreien Stadte und Kreise.

Von den rund 5.300 WE, die auf Wiedernutzungspotenzialflachen genannt werden, befinden
sich die meisten WE auf Wiedernutzungspotenzialen in der Stadt Disseldorf mit rund 800 WE,

15



gefolgt von der Stadt Ménchengladbach mit rund 570 WE und der Stadt Remscheid mit rund
450 WE.

Bezlglich der Wiedernutzungspotenziale der Stadt Ménchengladbach ist im SFM 2026 zu be-
ricksichtigen, dass es sich um vorldaufige Bewertungen handelt. Denn am 29.04.2025 hat der
Ausschuss fiir Planung, Bauen und Stadtentwicklung der Stadt Ménchengladbach beschlos-
sen, den FNP der Stadt neu aufzustellen.

Im Zuge dessen sollen vorhandene Siedlungs- und Gewerbeflachenreserven lGberprift sowie
weitere Entwicklungspotentiale identifiziert werden, was voraussichtlich zu groReren Ande-
rungen beim nachsten SFM fihren wird.

Es erfolgen dies bezliglich Abstimmungen zwischen Stadt und Regionalplanungsbehérde.

Im aktuellen SFM 2026 wurden z.B. bereits einige Brachflachen aus dem Brachflachenkataster
der Stadt, zunachst als Wiedernutzungspotenzial im SFM 2026 aufgenommen deren bauliche
Nutzung in der FNP Neuaufstellung erst gepriift werden soll. Darunter sind auch Flachen, die
im derzeitigen FNP der Stadt etwa als Wohnbauflache oder Gewerbliche Bauflache dargestellt
sind.
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3. Bereiche fiir Wohnen

3.1 Quantitat der Reserven

Entwicklung der Reserven in der Planungsregion Diisseldorf

Im SFM 2026 stehen in der Planungsregion Dusseldorf rund. 1.800 ha fir rund 70.800 WE als
FNP-Reserven flr eine Wohnnutzung in den FNPs zur Verfligung. Hinzu kommen §34-Reser-
ven fir rund 6.200 WE und ASB-Reserven fiir rund 61.900 WE. Zudem bestehen zusatzliche
Reserveflachen fir rund 14.100 WE auf Bauliicken, welche in der Bilanzierung der Reserven
nur halftig angerechnet werden in der Abbildung 6 aber als vollstandige GrofRe erfasst sind.

In Planung und Politik ist neben dem ,,Ist” Zustand vor allem die zeitliche Entwicklung der Ent-
wicklungspotenziale interessant. Deshalb sind in den Abbildungen 6 bis 8 die Ergebnisse der
Erhebungen zum SFM der Jahre 2020, 2023 und 2026 dargestellt. Fiir die bessere Lesbarkeit,
sind alle Werte gerundet exakte GrolRen konnen Tabelle 1 entnommen werden. Im Vergleich
des SFM 2023 mit dem SFM 2026, zeigt sich ein leichtes Absinken der Wohneinheiten auf ASB-
Reserven nach dem es zuvor zwi-
schen dem SFM 2020 und 2023 ein
deutliches Wachstum gegeben hat.
Der Flachenzuwachs zwischen dem
SFM 2020 und 2023 resultiert vor
51700 — allem aus dem Inkrafttreten der
12.700 14100 Bauliicken 1. RPD-Anderung. Durch den Zu-
1000 > 1 wachs der ASB-Reserven standen
e Reserveflachen fir rund 30.000 zu-
13700 satzliche Wohneinheiten zur Verfi-
100.000 - 66.650 70.800 il gung. Der deutliche Anstieg der
j Wohneinheiten auf FNP-Reserven
im gleichen Zeitraum ist vor allem
darauf zurlick zu fihren, dass bei
_________ ; einigen bereits im SFM befindli-
----- 19.700 chen Reserveflichen die zu reali-
------------------- sierende Dichte durch die Kommu-
35.200 62450 61.900 ASB nen nachtraglich hoher einge-
schatzt wurde. Hinzugekommen
0 waren in den zuriickliegenden Er-
Planungsregion Diisseldorf hebungen neue FNP-Reserven die
Abbildung 6: Entwicklung der wohnbaulichen Reserven im in bestehenden Flachennutzungs-
Siedlungsflichenmonitoring © Bezirksregierung Duisseldorf planen identifiziert wurden. Beide
Entwicklungen deuteten in der Ver-

gangenheit bereits auf eine starkere Innenentwicklung hin.

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Der Vergleich zwischen dem SFM 2023 und SFM 2026 zeigt, dass sich diese Entwicklung vor
allem bei den FNP-Reserven fortsetzt. Im Bereich der §34er-Reserven des SFM 2026 kann eine
deutliche Reduktion verzeichnet werden. Im Bereich der ASB-Reserven kam es zu einer leich-
ten Reduktion, was der erwartenden Entwicklung entspricht. Somit kann fir die Gesamtschau
festgehalten werden, dass sich die GesamtreservegrolRe insgesamt kaum verandert hat, es
aber zu gréReren Verschiebungen zwischen den einzelnen Kategorien gekommen ist.
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Neben der Gesamtentwicklung zeigt die Abbildung 6 dariiber hinaus, dass die planerischen
Wohneinheiten die auf §34er-Reserven realisiert werden kdnnen lber die Erhebungsstichtage
hinweg abnehmen. Dies deutet daraufhin, dass die Flachen nach Abschluss von Verfahren in
den FNP-Reserven aufgegangen sind und die Wohneinheiten ebenso verschoben wurden.
Dies resultiert zu einem groRen Teil aus Anderungen oder Neuaufstellung von Flichennut-
zungsplanen, die zum aktuellen Erhebungsstichtag rechtskraftig geworden sind.

Durch das Inkrafttreten der 1. RPD-Anderung kam es zwischen dem SFM 2020 und 2023 zu
einem deutlichen Anstieg des Entwicklungspotenzials im Bereich der Regionalplanreserven.
Dieses hohe Niveau ist auch SFM 2026 noch erhalten. Obwohl im Erhebungszeitraum von
2023 bis 2026 die 11., 12., 13., 14, 15., 16., 19., 20. und 21. RPD-Anderung rechtgiiltig gewor-
den sind, kam es zu keiner weiteren Ausweitung der ASB-Reserven. Keine der rund 18 ha
neuen ASB-Flachen, die durch die zuvor genannten Regionalplananderungen im Regionalplan
aufgenommen wurden, diente der Schaffung von Wohnraumpotenzialen, so entstanden auch
keine neuen Entwicklungspotenziale fiir Wohnen. Dies lasst sich auch an der Entwicklung der
ASB-Reserven in den Abbildungen 6 bis 8 ablesen.

In allen kreisfreien Stadten und Kreisen (bis auf den Rhein-Kreis Neuss) sind die ASB-Reserven
leicht riicklaufig. Im Rhein-Kreis Neuss stechen die Entwicklungen bei den ASB-Reserven in
den Stadten Dormagen und Korschenbroich hervor. Mit der 3. Flachennutzungsplananderung
in Dormagen sind zahlreiche FNP-Flachen reduziert worden und vormalige FNP-Reserven wur-
den in Kategorie RPD-Reserven verschoben, weil die Flachen weiterhin im ASB liegen. In der
Stadt Korschenbroich kam es in einem Fall zu einer Neuidentifizierung einer ASB-Reserve
durch die Kommune und einer Flachenkorrektur einer bereits bestehenden ASB-Reserve in-
nerhalb der Fortschreibung.

Wie auch schon im SFM 2023 festgehalten, spiegeln sich auch im SFM 2026 die Inanspruch-
nahmen und die Bautatigkeit der letzten drei Jahre nicht eins zu eins in der Entwicklung der
Entwicklungspotenzial wider (Kap 3.2). Wahrend im Erhebungszeitraum keine neuen
Wohneinheiten durch Regionalplananderungen hinzugekommen sind, sind im gleichen Zeit-
raum rund 7.600 WE als Inanspruchnahmen gemeldet worden und dennoch ist das Entwick-
lungspotenzial um rund 1.300 WE angestiegen. Bei Bericksichtigung der halftigen Baullicken
liegt die Differenz bei rund 750 WE.

Im Langzeitvergleich fallt allerdings auf, dass das Entwicklungspotential sowohl in den Kreisen
als auch kreisfreien Stadten im SFM 2026 annahernd konstant geblieben ist. In den kreisfreien
Stadten und den Kreisen Kleve und Viersen kam es zu leichten Zuwachsen und im Kreis Mett-
mann und dem Rhein-Kreis zu leichten Reduzierungen der Entwicklungspotenziale. In der Ge-
samtschau der Kommunen der Planungsregion Dusseldorf kann festgehalten werden, dass
— wie auch schon im SFM 2020 und SFM 2023 — die Entwicklungspotenziale auch im SFM 2026
in einigen Kommunen ansteigen und in anderen Kommunen abschmelzen (s. Tab. 1).
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Entwicklung der Reserven in den kreisfreien Stédten

Das Entwicklungspotenzial ist in allen kreisfeien Stadten leicht angestiegen. Die Unterschiede
zwischen den einzelnen kreisfreien Stadten liegen in den Veranderungen der einzelnen Kate-
gorien des Entwicklungspotenzials. Diese zeigen in vielen Fallen, den ,,normalen” Lebenszyklus
einer Reserveflache: Zunachst beginnt es mit einer ASB-Reserve, die lber die Bauleitung zu
einer §34er-Reserve wird und schlieRlich als FNP-Reserve erfasst wird bevor sie ggf. in An-
spruch genommen wird. Der RPD befindet sich damit in der zu erwartenden Umsetzung.

Die Stadt Disseldorf liegt mit Entwicklungspotenzialen fir rund 27.900 WE weiterhin an der
Spitze aller kreisfreien Stadte der Planungsregion bei der Reserveausstattung. Die deutlichs-
ten Veranderungen des Entwicklungspotenzials der Stadt Diisseldorf sind in den Kategorien
der FNP-Reserven und der §34er-Reserven zu sehen. Hier kam es zu einer Zunahme von rund
2.500 WE bei den FNP-Reserven bzw. einem Riickgang von 1.800 WE bei den §34er-Reserven.
Die Inanspruchnahme liegt bei rund 2.100 WE. (SFM 2023 rund 5.000 WE). Der leichte Anstieg
der Reserven in Verbindung mit der im Vergleich zur restlichen Planungsregion immer noch
vergleichsweisen hohen Inanspruchnahme — auch auf vorher nicht erfassten Reserven — ist
Folge einer starkeren Fokussierung auf die Innen- und Brachflachenentwicklung, bedingt
durch den hohen Wohnungsdruck. Es zeichnet sich aber eine deutliche Abschwéachung der
Flachenentwicklung fir Wohnen innerhalb der Stadt ab.

In der Stadt Krefeld stehen im SFM 2026 rund 10 ha Entwicklungspotenziale weniger zur Ver-
figung alsim SFM 2023. Auf rund 200 ha Entwicklungspotenzialen werden rund 7.600 WE pla-
nerisch verortet. Diese Zahl ist 0,6 % groRRer als im SFM 2023 und das obwohl die Flache des
Entwicklungspotenzials um rund 13 ha kleiner geworden ist. Bemerkenswert ist, dass diese
fast unveranderte Zahl an Wohneinheiten erreicht wird, obwohl die Flache der FNP-Reserven
um rund 8 ha abgenommen hat und auch die Flache der §34-Reserven deutlich gesunken ist.
Erklart werden kann diese Datenlage durch eine deutlich héhere planerische Dichteannahme
auf den FNP-Reserven. Der Schnitt liegt im SFM 2026 bei rund 40 WE/ha, im SFM 2023 waren
es noch durchschnittlich 33 WE/ha in dieser Reservekategorie. In der Kategorie der ASB-Re-
serven gab es keinerlei Veranderung. Einen deutlichen Unterschied kann ebenfalls bei den
Baullicken festgestellt werden, so sank die Zahl der planerischen Wohneinheiten auf den Fla-
chen der Baulticken um rund 500 WE und dies bei einem fest unveranderten Flachenmal3. Im
SFM 2026 haben erstmalig alle Kommunen keine pauschalen Wohneinheitenwerte fir Bauli-
cken mehr angegeben, so auch in Krefeld, wo zuvor Uber Jahre ein Pauschalwert von 500 WE
auf Baullicken angegeben wurde.

Moénchengladbach verfiigt im SFM 2026 mit Flachen fiir rund 9.900 WE Uber ein grofleres Ent-
wicklungspotential als noch SFM 2023. Wie in Krefeld wurde auch hier die planerische Dichte
in den FNP-Reserven erhoht. Die ASB-Reserven existieren ahnlich wie in Krefeld unverandert
fort.

Im Bergischen Stadtedreieck weisen alle drei Stadte ebenfalls ein moderates Wachstum der
Entwicklungspotenziale in dhnlicher GroRenordnung auf. Bei den planerischen Dichten fiir die
Reserven gab es bei den drei Stadten keine groen Veranderungen. Die groRRte Verdanderung
ergab sich in der Stadt Wuppertal bei den ASB-Reserven. Sie sind im SFM 2026 um rund 10 ha
kleiner geworden. In den vergangenen SFM Durchgdngen gab es in Wuppertal eine pauschale
Annahme des Potenzials auf Baullicken von rund 900 WE. Dieser Wert wurde im SFM 2026
durch eine verortete GesamtflachengroRe von rund 54 ha fir rund 2.300 WE auf Bauliicken
abgelost.
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Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 7: Entwicklung der Reserven in den kreisfreien Stadten © Bezirksregierung Diisseldorf

Entwicklung der Reserven in den Kreisen

In den Kreisen der Planungsregion gab es unterschiedliche Entwicklungen der Entwicklungs-
potenziale. In den Kreisen Kleve und Viersen ist ein moderater Anstieg der Entwicklungspo-
tenziale und im Kreis Mettmann und dem Rhein-Kreis Neuss ist ein leichtes Absinken der Ent-
wicklungspotenziale zu sehen. Alle Kreise der Planungsregion haben gemeinsam, dass es ins-
gesamt keine starken Veranderungen der Gesamtentwicklungspotenziale gibt. Nach dem
deutlichen Ansteigen der Entwicklungspotenziale zwischen dem SFM 2020 und 2023 im Zuge
der 1. RPD-Anderung verharren sie auf diesem erhéhten Niveau. Es gibt in den Kreisen aber
Unterschiede innerhalb der einzelnen Kategorien (s. Abb. 8).
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Im Kreis Kleve sind die Entwicklungspotenziale um rund 450 WE gestiegen. Dieses erklart sich
in erster Linie mit Veranderungen in der Kategorie der FNP-Reserven, aber auch in der Kate-
gorie der Baullicken kam es zu einer Steigerung von rund 250 WE. An dieser Steigerung hatte
die Stadt Emmerich am Rhein, den groRten Anteil, hier wurden im SFM 2026 rund 120 WE
mehr auf Baullicken identifiziert als noch im SFM 2023. In der Kategorie der §34-Reserven gab
es einen Riickgang um rund 400 WE und bei den ASB-Reserven gab es einen Riickgang von
rund 140 WE. In der Gesamtschau des Gesamtentwicklungspotenzialwerts dhnelt der Wert im
SFM 2026 dem des SFM 2023.

Im Kreis Mettmann gab es zwischen dem SFM 2026 und dem SFM 2023 kaum Veranderungen.
Das Entwicklungspotenzial hat sich in der Summe nur minimal verandert.

Im Rhein-Kreis Neuss stellt sich die Entwicklung bewegter dar. In der Kategorie der Baullicken
erhohte sich der Wert der Wohneinheiten um 150 WE. Ebenfalls erhéhten sich die ASB-Reser-
ven um 700 WE. Diese deutliche Entwicklung ist vor allem auf die Entwicklungen bei den ASB-
Reserven in den Stadten Dormagen und Korschenbroich zuriickzufihren. Mit der 3. Flachen-
nutzungsplananderung in Dormagen sind zahlreiche FNP-Flachen reduziert worden und vor-
malige FNP-Reserven wurden in Kategorie RPD-Reserven verschoben, weil die Flachen weiter-
hin im ASB liegen. In der Stadt Korschenbroich kam es in einem Fall zu einer Neuidentifizierung
einer ASB-Reserve durch die Kommune und einer Flachenkorrektur einer bereits bestehenden
ASB-Reserve innerhalb der Fortschreibung. Die FNP- und §34er-Reserven haben beide in einer
dhnlichen GréBenordnung um 900 bzw. 800 WE abgenommen. In der Gesamtschau ergibt dies
einen Reserveriickgang von rund 850 WE fiir den Kreis. Dabei stellt sich die Entwicklung der
Kommunen innerhalb des Kreises heterogen dar. Wahrend in den Stadten Dormagen und
Kaarst die Reserven gesunken sind, haben sich in den Stadten Grevenbroich und Neuss die
Reserven bei den planerischen Wohneinheiten vergroRert, obwohl sich in der FlachengroRe
kaum eine Veranderung ergeben haben.

Im Kreis Viersen gab es bei den FNP-Reserven und den Baullicken ein leichtes Wachstum, aber
kaum Veranderungen bei den §34er-Reserven. Die ASB-Reserven sind um 250 WE gesunken.
In der Gesamtschau ergibt dies eine nahezu unveranderte Entwicklung des Entwicklungspo-
tenzials gegeniber des SFM 2023.
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Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 8: Entwicklung der Reserven in den Kreisen © Bezirksregierung Disseldorf

Ubergreifend lasst sich feststellen, dass in allen Kreisen und kreisfreien Stadten ein am Bedarf
orientiertes quantitatives Angebot an Reserven vorliegt. Diese Entwicklungspotenziale mus-
sen nun auf Ebene der Kommunen einer Baulandentwicklung (Prozess von Bauleitplanung zur
Mobilisierung von Bauland) zugefiihrt werden. Alle kreisangehérigen Kommunen verfiigen
Uber Reserven in allen vier Kategorien und besonders die Reserven in der ASB-Kategorie stel-
len fir alle Kommunen einen guten Handlungsspielraum fur kiinftige Siedlungsentwicklungen

im Bereich Wohnen dar.
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Ubersichtstabelle mit Entwicklungspotenzialen 2023 und 2026 Wohnen

Tabelle 1
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3.1.1 Verfugbarkeit aller FNP-Reserven

Bei den Angaben der Verfligbarkeit der FNP-Reserven im Rahmen des SFM 2026 handelt es
sich um eine Einschatzung der planerischen Verfligbarkeit durch die Kommunen, wobei ggf.
ein Unterschied zu einer Marktverfiigbarkeit bestehen kann.

Von den rund 1.800 ha FNP-Reserven mit ca. 70.800 WE werden mit ca. 320 ha bzw. rund
19.000 WE und damit mehr als ein Viertel aller Wohneinheiten auf FNP-Reserven als sofort
oder kurzfristig verfligbar ein-

4 o geschitzt. Allerdings entspricht
;’;P;)e;";\v’;" |i”1598e;;m;:“d dies nur rund 17 % der Gesamt-

' ' flache der FNP-Reserven. Rund
21.200 WE auf rund 460 ha der
Reserven sind mittelfristig ver-
fligbar. Der groRte Anteil der
Reserven mit rund 920 ha bzw.

Wohneinheiten (Prozent/WE)
Hektar (Prozent/ha)

i Z:f:ngarken ca. 27.800 WE ist langfristig ver-
kurzfristig flgbar. Insgesamt ist dies eine
Inielineti spurbare Verbesserung der
Lannkglzs“g Verfligbarkeit gegeniiber dem
- SFM 2023.

Interessant dabei ist, dass im SFM 2026 wie auch schon im SFM 2023 festgestellt wurde, dass
die kurzfristig und mittelfristig verfiigbaren FNP-Reserven eine hohere planerische Dichte als
Abbildung 9: Flachenverfiigbarkeit Wohnen in ha und % die langfristig verflgbaren FNP-
© Bezirksregierung Diisseldorf Reserven aufweisen. So betragt

der Anteil der langfristig verfiig-
baren FNP-Reserven im SFM 2026 51 % der Flache, aber nur 39 % der WE.

Bei der Aktivierbarkeit der Reserven treten fir die Kommunen insbesondere folgende Schwie-
rigkeiten und Herausforderungen auf: Vielfach sind es Eigentlimerinteressen, die geklart wer-
den miissen, bevor eine FNP-Reserve die Marktreife erlangen kann. Bei der Flachenentwick-
lung werden von Eigentiimern oft hohe Forderungen (insbesondere Tauschflachen als Ersatz)
aufgerufen, die durch die Kommunen oft nicht erfillt werden kénnen, da Tauschflachen feh-
len. Ebenfalls miissen im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans teilweise technische
und umweltfachliche Restriktionen gelost werden.

Ein weiterer Faktor fir die Einschatzung einer nur langfristigen Verfligbarkeit durch die Kom-
munen liegt in den begrenzten Ressourcen von Personal und finanziellen Mitteln fiir Vorleis-
tungen in der Bauleitplanung, sodass nur eine begrenzte Anzahl von Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes durchgefiihrt werden kénnen. Allerdings sind sowohl der Flachenan-
teil der nur langfristig verfligbaren Reserven, als auch die zugehorigen Wohneinheiten im
SFM 2026 zuriickgegangen. Dies stellt zunachst eine positive Entwicklung im Bereich der Ver-
flgbarkeit dar, die zumindest die Moglichkeit eréffnet, dass bei passenden Rahmenbedingun-
gen Reserven ggf. schneller in Anspruch genommen werden kdnnen.

Neben den begrenzten Kapazitaten fehlt es zudem in einigen Kommunen am lokalpolitischen
Willen Flachenpotenziale, die Regionalplan und FNP bieten, umzusetzen. Eine positive Ent-
wicklung ist, dass die Akzeptanz fiir Inanspruchnahmen von Reserven im bisher unbebauten
Freiraum zuriickgegangen ist.
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Interessant in der Analyse der Verfligbarkeiten ist, dass die Stadte und Gemeinden der Pla-
nungsregion die Verfligbarkeit der FNP-Reserven fiir Gewerbe positiver bewerten als fiir Woh-
nen, denn bei ihnen werden 47 % der FNP-Reserven fiir Gewerbe als sofort oder kurzfristig
verfligbar bewertet.

Fiir die Kommunen ist bislang noch nicht einschlagig zu beobachten, dass sich durch das er-
hohte Flachenangebot der 1. Regionalplananderung eine entscheidende Veranderung im Hin-
blick auf Verbesserung der Verfligbarkeit ergeben hatte, aber erste kleine positive Ansatze
konnten im SFM 2026 festgestellt werden. Hier ist allerdings zu bedenken, dass die personel-
len Ressourcen der Kommunen fiir die Baulandentwicklung weiterhin begrenzt sind. Daher lag
der Fokus bislang eher darauf, die begonnenen Projekte zu Ende zu fiihren, anstatt direkt die
Entwicklung neuer ASB anzugehen. Es bleibt abzuwarten, ob sich die Verfligbarkeit der FNP-
Reserven in den nichsten SFM Durchgédngen durch die 1. RPD-Anderung verbessert, wenn die
Stadte und Gemeinde weitere Bauleitplanverfahren durchfiihren konnten.

Neu im SFM 2026 ist die Kategorie der unklaren Verfligbarkeit. Hier ist erfreulicherweise fest-
zustellen, dass diese Option nicht haufig genutzt wurde. Flir den Bereich Wohnen ist die Op-
tion nur flir 6 % der GesamtflachengroRe und 4 % der Gesamtwohneinheitenzahl der darauf
verorteten Wohneinheiten gewahlt worden. Im Bereich Gewerbe liegt der Anteil der Reserven
mit einer unklaren Verfligbarkeit etwas hoher, allerdings liegt dies vor allem an der Einschat-
zung der Verfiigbarkeit der vergleichsweise groRen Reserveflache in der Gemeinde Nieder-
kriichten auf dem ehemaligen Flughafen Niederkriichten-Elmpt (GIB-Z) in dieser Kategorie.

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 FNP-Reserve. Mit rund 1.150 ha gibt es fiir mehr als zwei Drittel
aller FNP-Reserven noch keinen verbindlichen Bauleitplan. Fiir immerhin ca. 27 % (rund
459 ha) der FNP-Reserven ist ein Bebauungsplan nach § 30 BauGB wirksam (s. Abb. 10). Nur
rund 100 ha FNP-Reserven sind mit einem Bebauungsplan nach §§ 13a und 33 BauGB uber-
plant oder nach § 34 oder § 35 BauGB bebaubar. FNP-Reserven mit dem Planungsrecht § 35
kommen allerdings nur auf eine FlachengréRe von rund 5 ha und haben deshalb keine Kreis-
darstellung in Abbildung 10 erhalten.

Entsprechend des Status als vorbereitender Bauleitplan wird die angenommene Verfligbarkeit
fiir die Reserven mit dem Planungsrecht FNP Uberwiegend als langfristig eingeschatzt. Insge-
samt rund 68 % der FNP-Reserven ohne einen verbindlichen Bauleitplan sind nach Einschat-
zung der Kommunen lediglich langfristig verfligbar. Fir die anderen Kategorien betragt der
Anteil der langfristig verfiigbaren Reserven zwischen 6 % und 47 %.

Ist bereits ein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt worden, wird die Verfiigbarkeit erwar-
tungsgemal deutlich positiver bewertet. Ca. 40 % bis 50 % der Reserven mit einem verbindli-
chen Bauleitplan — insbesondere nach § 30 BauGB — oder Reserven innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile werden als sofort bis kurzfristig verfligbar bewertet. Das heif3t
aber auch, dass die Halfte der Reserven mit Bebauungsplan — trotz Anspruch auf eine Bauge-
nehmigung — Hemmnisse 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
1.190 ha 470 ha 20 ha 35ha 50 ha 20 ha
angenommene Verfiigbarkeiten nach Planungsrecht (in Prozent) (alle Werte sind gerundet)
\\ B sofort kurzfristig (bis 2 Jahre) mittelfristig (2 bis 5 Jahre) langfristig (5 bis 10 Jahre) unklar

o)

Abbildung 10: Angenommene Verfligbarkeit der FNP-Reserven nach Planungsrecht in %
© Bezirksregierung Diisseldorf

Die Verfugbarkeit eines groflen Anteils der FNP-Reserven in den Planen (rund 50 %) wird seit
vielen Jahren als sehr eingeschrankt und damit langfristig bewertet. Der Versuch durch zusatz-
liche Alternativen im Regionalplan den Spielraum der Kommunen zu erhéhen und damit die
Verfligbarkeit zu verbessern, zeigt moglicherweise erste Erfolge, denn zumindest der Flachen-
anteil der nur langfristig verfligbaren FNP-Reserven, als auch die zugehorigen Wohneinheiten
sind im SFM 2026 zurilickgegangen.

3.1.3 Brachflachen

Im Sinne des SFMs sind Brachflachen, FNP-Reserven mit dem Attribut Brachflache, die ehe-
mals wirtschaftlich fiir Gewerbe (ohne Land- und Forstwirtschaft), Industrie, Bergbau, Woh-
nen und/oder Verkehr genutzt wurden, aber derzeit keine auf Dauer angelegte Nutzung auf-
weisen, und die zugleich noch als ehemals entsprechend genutzte Flachen erkennbar sind (z.B.
in Folge der Beseitigung von Bodenschichten, Versiegelungen, Umlagerungen, Aufschittun-
gen, stofflichen Einwirkungen). Bereiche, die sich noch in oder vor einer in Genehmigungs-
oder Zulassungsverfahren bereits geregelten Rekultivierungsphase befinden, sind jedoch —
ungeachtet ihrer etwaigen nicht dauerhaft statischen Nutzung — keine Brachen. Die Definition
der Brachflachen entspricht der Brachflachendefinition des RPD, mit der Ausnahme, dass im
SFM nur FNP-Reserven unter diese Definition fallen. Die Definition des RPD stellt wiederrum
eine Konkretisierung der Definition von Brachflachen des LEP dar. Abbildung 11 stellt den An-
teil der Brachflachen der FNP-Reserven dar. Das Attribut Brachflache kann auch bei den Bau-
licken gewadhlt werden, diese werden hier allerdings nicht in der Auswertung herangezogen.
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a ™ 31 von 49 Stadten und Ge-
FNP-Reserven insgesamt rund meinden der Planungsregion

70.800 WE [ 1.800 ha haben auf FNP-Reserven fiir
Wohnen Brachen identifiziert.
\ Es handelt sich insgesamt um
I Wotneinheiten (rsenE) 211 FNP-Reserven. Damit sind
Hektar {Prozent/ha) von den insgesamt rund 1.300

FNP-Reserven mit einer Fla-

s chengréRe von rund 1.800 ha

nein 15 % Brachflachen, die zu ei-

uphekannt nem Vorrang der Innenent-

wicklung und damit zu einer

Brache

\ flichensparenden Siedlungs-
Abbildung 11: Anteil der Brachflichen in ha und WE an den entwicklung beitragen. Diese
FNP-Reserven © Bezirksregierung Dusseldorf 211 FNP-Reserven mit dem At-

tribut Brache haben eine Fla-
chengroRe von rund 300 ha, das entspricht 17 % der FNP-Reserveflache (innerer Ring der Abb.
11). Voraussichtlich ein Potenzial flir 19.735 WE wird auf den Brachflachen geschatzt, das sind
rund 28 % der WE der FNP-Reserven (aullerer Ring).

Fiir eine bessere regionale Differenzierung wird in Abbildung 12 der Anteil der FNP-Reserven
mit dem Attribut Brachflachen in den Kommunen dargestellt. Es fallt auf, dass insbesondere
in den kreisfreien Stadten der Planungsregion Brachflachen auf FNP-Reserven verortet wer-
den. In Disseldorf und Monchengladbach werden Gber 40 % der planerischen WE auf FNP-
Reserven mit dem Attribut Brachflache verbucht. Auffallig ist, dass in der Stadt Dormagen die
FlachengréRe der FNP-Reserven, die mit dem Attribut Brachflache unbekannt versehen ist mit
40 ha deutlich vor allen anderen Kommunen der Planungsregion liegt.

Besonders interessant ist die Tatsache, dass auf FNP-Reserven mit dem Attribut Brachflache
deutlich héhere planerische Dichten angenommen werden als auf bisher nicht bebauten FNP-
Reserven. Auf den rund 300 ha FNP-Reserven mit dem Attribut Brachflache besteht ein Po-
tenzial von rund 19.700 WE, dies entspricht einer planerischen Dichte von rund 66 WE/ha. Auf
den rund 1.400 ha FNP-Reserven, die mit dem Attribut Brachflache nein versehen sind, be-
steht ein Potenzial von rund 47.600 WE, und somit wird dort eine planerische Dichte von
34 WE/ha erreicht.

Neben den FNP-Reserven kdonnen auch Baulilicken das Attribut Brachflache aufweisen. Mit
rund 27 ha Baulticken fir Wohnnutzung und damit rund 6 % der Flache der Baullicken ist al-
lerdings nur ein geringer Anteil der Baullicken mit dem Attribut Brachflache versehen. Auf
diesen Baullicken besteht ein Potenzial fiir rund 1.900 WE. Die planerische Dichte auf Bauli-
cken mit positiver Brachflichenangabe liegt bei rund 68 WE/ha, die planerische Dichte auf
Baultiicken mit negativer Brachflachenangabe liegt bei rund 29 WE/ha, ein halbierter Wert.
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Anteil Brachflachen an den FNP Reserven in WE
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Abbildung 12: Anteil der Brachflachen an den FNP-Reserven in WE © Bezirksregierung Diisseldorf

25 der 49 Kommunen haben im SFM 2026 angegeben, dass nicht bekannt sei, ob es sich bei
den FNP-Reserven auch gleichzeitig um eine Brachflache handelt (insgesamt fiir 830 FNP-Re-
serven). Die Datenlage in den Kommunen ist hier sehr unterschiedlich, in einigen Kommunen
gibt es ein Brachflachenkataster, in anderen nicht. Es bleibt abzuwarten, ob die LANUK-Brach-
flachenerfassung Anstol3 flir ein Kataster in weiteren Kommunen gibt.

3.1.4 Dichte der Entwicklungspotenziale

In der Planungsregion Disseldorf liegen die durchschnittlichen Dichten von FNP-, §34er- und
ASB-Reserven zwischen 33 bis 39 WE/ha. Die geringste durchschnittliche planerische Dichte
entfallt auf die ASB-Reserven (33 WE/ha), wohingegen die héchste durchschnittliche Dichte
die FNP-Reserven (39 WE/ha) aufweisen. Die durchschnittliche planerische Dichte der §34er-
Reserven liegt bei rund 34 WE/ha.
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Die Abbildung 13 zeigt die angegebene planerische Dichte der Entwicklungspotenziale in den
Kommunen der Planungsregion. Es wird dabei zum einen fiir jede Kommune die durchschnitt-
liche planerische Dichte des Entwicklungspotenzials (Flachenfarbe und rote Zahl) und zum an-
deren eine Differenzierung zwischen den Planungsebenen RPD, §34er-Reserve und FNP (Sau-
len) dargestellt. Die Hohe der jeweiligen Saule spiegelt die planerische Dichte in WE/ha wider,
wobei eine hohe Saule fiir eine hohe planerische Dichte steht. Ein Vergleichswert der Hohe
der Saule fir die planerische Dichte findet sich in der Legende.

Es zeigen sich erhebliche regionale Unterschiede, wobei in der Stadt Diisseldorf die grofite
planerische Dichte fiir das Entwicklungspotenzial angenommen wird. Danach folgen die
Stadte Monchengladbach, Neuss und Dormagen welche mit einer planerischen Dichte groRer
als 40 WE/ha planen. Geringere planerische Dichten finden sich insbesondere im Kreis Kleve
und in Kommunen im westlichen Teil des Kreises Viersen. Im SFM 2026 ist insgesamt festzu-
stellen, dass die planerischen Dichten in der Planungsregion Disseldorf im Vergleich zum
SFM 2023 gestiegen sind, wenn auch unterschiedlich stark in den verschiedenen Kategorien.
Wahrend in der Vergangenheit, vor allem in den kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden,
Uberwiegend Einfamilienhausgebiete geplant wurden, haben sich auch dort die Planungsziele
verandert und es werden zumindest vermehrt ebenfalls verdichtete Wohnformen —auch im
GeschoBwohnungsbau —auch in eher landlich gepragten Regionen geplant. Neben den veran-
derten Planungszielen der Kommunen ist der Trend zu héheren planerischen Dichten auch auf
die gestiegenen Grundstiicks- und Immobilienpreise zurlckzufiihren. Durch die Preissteige-
rungen werden auf der einen Seite Investoren zur groBtmaoglichen Ausnutzung der Grundsti-
cke veranlasst, weshalb vermehrt GeschoRwohnungsbau realisiert wird, und auf der anderen
Seite wird durch die Preissteigerungen die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten und
GrundstilcksgroRen gestarkt.

Entgegen dieser allgemeinen Entwicklung fallt auf, dass die Stadt Remscheid im Vergleich zu
allen anderen kreisfreien Stadten der Planungsregion eine deutlich niedrigere planerische
Dichte aufweist. Hintergrund hierfiir ist, dass in der 1. RPD-Anderung fiir bestehende ASB ein
hoheres Nachverdichtungspotenzial angenommen wurde. Remscheid verfligte im Vergleich
zu den anderen kreisfreien Stadten lber wenige ASB und damit auch ASB-Reserven, was im
Umkehrschluss dazu gefiihrt hat, dass verhaltnismaRig wenige (neue) WE auf vergleichsweise
grofSen Flachen identifiziert wurden. Daher liegt die planerische Dichte der ASB in Remscheid
deutlich unterhalb eines liblichen Vergleichswertes der anderen kreisfreien Stadte fiir unbe-
baute ASB.
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25 Durchschnittliche planerische Dichte der Wohneinheiten

unter 20 WE/ha

von 20 WE/ha bis unter 25 WE/ha
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Abbildung 13: Durchschnittliche planerische Dichte in WE/ha unterteilt nach den Planungsebenen des Entwick-
lungspotenzials © Bezirksregierung Disseldorf

Betracht man die Potenziale auf den unterschiedlichen Planungsebenen (Saulen) ist auffallig,
dass in der Mehrzahl der Kommunen der Planungsregion die planerischen Dichtewerte auf
Ebene der Regionalplanung (linke orange Saule) hoher sind als die planerischen Dichten auf
Ebene der Bauleitplanung (§34er-Reserve: rote Sdaule und FNP-Reserve: rechte gelbe Saule).
In der Stadt Duisseldorf ist das Verhaltnis umgekehrt. Hier sticht deutlich heraus, dass die pla-
nerische Dichte der FNP-Reserven fast doppelt so hoch ist, wie die auf Ebene der Regionalpla-
nung.

Fir die Beobachtung der héheren planerischen Dichtewerte auf Ebene der Regionalplanung
im Gegensatz zur planerischen Dichte auf Ebene der FNP-Reserven in einem Grol3teil der Kom-
munen der Planungsregion bestehen mehrere mogliche Erklarungsansatze. Zum einen be-
steht die Moglichkeit, dass durch die Konkretisierung auf der Ebene der Bauleitplanung, z.B.
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durch die Festlegung von Gemeinbedarfsflaichen oder ahnlichen andersartig geplanten Fl3-
chennutzungen, eine geringere Anzahl an WE realisiert werden kann als auf Ebene der Regio-
nalplanung angenommen wird. Zum anderen zeigt sich in der Stadt Diisseldorf, dass in den
Flachennutzungsplanen hohere planerische Dichten moglich erscheinen als zunachst fiir die
ASB-Reserve angenommen. Hier ist die Frage, ob die Erh6hung der planerischen Dichten die
Folge des bestehenden Drucks auf den Wohnungsmarkt darstellt und dieser in den Bergischen
GroRstadten sowie linksrheinisch noch nicht so erheblich ist und daher mit einer geringeren
planerischen Dichte geplant wird oder ob andere Griinde dahinterstehen?

Weiterhin ist auffallig, dass in einigen Kommunen fiir die aktuellen im Verfahren befindlichen
§34-Reserven erheblich héhere planerische Dichten angenommen werden als fiir RPD- und
FNP-Reserven so z.B. in der Gemeinde Issum, der Stadt Krefeld, der Stadt Monheim am Rhein,
der Stadt Heiligenhaus und wieder der Stadt Disseldorf.

In den meisten Kommunen weisen ASB-Reserven eine durchschnittliche planerische Dichte in
der GroBenordnung von 25 bis unter 35 WE/ha auf, gefolgt von einem zweiten Block von Kom-
munen mit einer planerischen Dichte von 35 bis unter 45 WE/ha auf den ASB-Reserven. Die
Uberwiegende Anzahl der Kommunen plant FNP-Reserven mit einer durchschnittlichen plane-
rischen Dichte von unter 20 bis unter 25 WE/ha.

23 Kommunen weisen keine §34-Reserven auf und bei den lbrigen Kommunen mit §34er-
Reserven wird mit einer planerischen Dichte von unter 10 bis Gber 60 WE/ha geplant, also ein
breites GrofRenspektrum. Bei den §34er-Reserven ist zu beachten, dass aufgrund der geringen
Fallzahlen Ausreiller in einer Durchschnittswertbetrachtung besonders durchschlagen, z.B.
hier insbesondere die hohen planerischen Dichten in den Stadten Disseldorf, der Gemeinde
Issum und Stadt Krefeld (vgl. Abb. 13) fiir §34er-Reserven.

Uber die letzten Jahre hat sich gezeigt, dass héhere planerische Dichte auf den FNP-Reserven
angenommen werden und diese spater auch realisiert so realisiert werden. Dieser Trend halt
bereits Gber die zurlickliegenden SFM 2020 und SFM 2023 an.

Mit rund 35 % wird die Mehrheit der Flachen auf Ebene der FNP-Reserven im SFM 2026 mit
einer planerischen Dichte bis zu 20 WE/ha beplant, der Anteil der Flachen mit einer planeri-
schen Dichte von bis zu 35 WE/ha hat leicht zugenommen. Der Anteil der FNP-Reserven ab
einer planerischen Dichte von 35 WE/ha ist zunachst Gber das SFM 2020 und das SFM 2023
gestiegen ist aber im SFM 2026 nur stabil geblieben.

Insbesondere ist ein Anstieg der Flachen mit einer planerischen Dichte von tiber 60 WE/ha von
12 % im Jahr 2020 auf 16 % im SFM 2026 zu beobachten, welcher auf eine zunehmende Pla-
nung des Geschosswohnungsbaus zurlickzufiihren ist. Von den 209 Flachen mit einer planeri-
schen Dichte von 60 WE/ha oder groRer treten diese im SFM 2026 in den Stadten Dusseldorf
(61 Flachen), Ménchengladbach (20), Neuss (20), Krefeld (12) und Velbert (10) vermehrt auf
(s. Abb. 14).
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Anteil in Prozent Vergleich der planerischen Dichte der FNP-Reserven
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Abbildung 14: Verteilung der FNP Reserven nach Baulicher Dichte im Vergleich der Erhebungen 2017, 2020 und
2023 © Bezirksregierung Diisseldorf

Die beobachtete Zunahme der planerischen Dichte der FNP-Reserven ladsst sich auf zwei Ent-
wicklungen zurickfiihren. Zum einen verandern sich die Planungsziele der Kommunen dahin-
gehend, dass neue FNP-Reserven bereits von Beginn an mit einer héheren planerischen Dichte
beplant werden (z.B. Stadt Neuss). Zum anderen bewerten Kommunen bereits bestehende
FNP-Reserven neu und planen in Folge des angespannten Wohnungsmarktes mit einer héhe-
ren planerischen Dichte (z.B. Stadt Ratingen). Die beobachtete Zunahme der angenommenen
planerischen Dichte der FNP-Reserven lasst sich hauptsachlich auf diese verdanderten Pla-
nungsziele zurtckfiihren.

Fiir die kommenden Jahre bleibt die Entwicklung der planerischen Dichte weiter ein interes-
santes Thema. Die Zahlen zeigen, dass ein grofRes Potenzial besteht, zusatzlichen Wohnraum
auf gleicher Flache zu schaffen, in dem die planerische Dichte insbesondere bei den bisher
sehr niedrig angesetzten Dichten auf Reserven erhoht wird. Hier stellen sich die Frage, ob sich
der Trend zu einem verdichteten Wohnungsbau fortsetzt, welches die Griinde fiir die regio-
nalen Unterschiede sind und ob noch héhere planerische Dichten umgesetzt werden kénn-
ten? Diesen Fragen wird die Regionalplanungsbehorde weiterhin im 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 méglichst
grofle Aktualitat zu gewahrleisten. Innerhalb des Erhebungszeitraumes vom 01.01.2023 bis
zum 01.01.2026 sind in der Planungsregion Diisseldorf Inanspruchnahmen von rund 140 ha
flir Wohnen gemeldet worden, auf denen ca. 7.580 WE entstehen bzw. bereits gebaut wur-
den. Im Vergleich zum SFM 2023 ist auffallig, dass sowohl die Anzahl der WE, als auch die
FlachengroRe der Inanspruchnahmen (16.800 WE, 360 ha) deutlich gesunken sind. Fiir Ge-
werbe wurden rund 170 ha Inanspruchnahmen gemeldet.

Die durchschnittliche planerische Dichte der Inanspruchnahmen hat sich allerdings im Ver-
gleich zum SFM 2023 von rund 47 WE/ha auf 54 WE/ha im SFM 2026 nochmals erhoht. Sie
war zuvor bereits vom SFM 2020 (39 WE/ha) zum SFM 2023 deutlich gestiegen. Dies zeigt,
dass nicht nur die Reserven dichter beplant werden, sondern auch in der Umsetzung héhere
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planerische Dichten realisiert werden kénnen. Betrachtet man die Inanspruchnahmen in den
jeweiligen Kommunen, fallt auf, dass die absolute Inanspruchnahme fiir Wohnen in der Stadt
Disseldorf mit 13,4 ha, am hochsten ist. Die Stadt Diisseldorf schafft es dabei mit rund
160 WE/ha dreimal so viele WE auf ihren Reserveflachen zu realisieren, wie es die kreisfreien
Stadte Krefeld, Solingen und Wuppertal mit jeweils rund 50-55 WE/ha realisieren kénnen (s.
Abb. 4).

Im Gegensatz zum SFM 2023 gibt es im SFM 2026 keine markanten Ausreiser beim Thema der
Inanspruchnahme unter den kreisangehérigen Kommunen.

Der direkte Vergleich der Kreise untereinander zeigt, dass die absoluten FlachengroRen der
Inanspruchnahmen fiir Wohnen im Kreis Kleve am hochsten (rund 38 ha) und im Rhein-Kreis
Neuss am geringsten (rund 16 ha) ausfallen.

Die Betrachtung der durchschnittlichen Dichten der Inanspruchnahmen der Kreise offenbart,
dass trotz einer hohen Wohneinheitenzahl (rund 1.200 WE) im Kreis Kleve die geringste Dichte
(32 WE/ha) im Vergleich aller Kreise bei den Inanspruchnahmen fur Wohnen erzielt wird. Im
Kreis Viersen liegt die durchschnittliche Dichte bei 40 WE/ha, im Kreis Mettmann bei 50 WE/ha
und die hochste durchschnittliche Dichte der Inanspruchnahmen wird im Rhein-Kreis Neuss
mit 55 WE/ha erzielt. Dabei stechen vor allem die Stadte Dormagen und Neuss heraus, in bei-
den Stadten kam es zu einer Inanspruchnahme von rund 350 WE, wobei die Dichte der Inan-
spruchnahmen mit 96 WE/ha in der Stadt Neuss doppelt so hoch ist, wie in der Stadt Dorma-
gen, was fiur einen deutlichen héheren Siedlungsdruck in der Stadt Neuss spricht.

Ebenso wie fir die Reserven fallt auch bei den Inanspruchnahmen auf, dass die Kommunen
mit vergleichsweise geringer Einwohnerzahl in den Kreisen Kleve und Viersen in Bezug zur
Bevolkerung (pro 1.000 EW) héhere Inanspruchnahmen aufweisen, als Kommunen in der (b-
rigen Planungsregion. Auf die Anzahl der Bevolkerung bezogen relativieren sich dann auch die
Inanspruchnahmen von rund 2.100 WE in der Stadt Dusseldorf (s. Abb. 5).

Rund 80 % der gemeldeten Inanspruchnahmen befinden sich auf Reserven aus der Erhebung
zum SFM 2023. Aber dennoch sind die FNP-Reserven nicht in dieser GréBenordnung gesun-
ken, weil neue Potenziale im Bestand identifiziert und Planungskonzepte zu einer verdichteten
Bauweise angepasst wurden.

20 % der Inanspruchnahmen erfolgen auBerhalb der gemeldeten Reserven. Dies ist auf
Nachverdichtungen im Innenbereich zuriickzufihren und/ oder eine Inanspruchnahme ist
bereits zwischen zwei Erhebungsstichtagen erfolgt und somit zuvor nicht im SFM als Reserve
erfasst worden (vgl. Kap. 3.1).

3.2.1 Vergleich Inanspruchnahme und Baufertigstellung

Betrachtet man die Statistik der Baufertigstellungen von IT.NRW, fillt auf, dass der in den ver-
gangenen Monitoringperioden beschriebene Bauboom nicht mehr aufrechterhalten wird. In
den Perioden des SFM 2020 und des SFM 2023 wurden durchschnittlich zwischen 6.700 WE
und 6.800 WE fertiggestellt. In der Periode des SFM 2026 lag die durchschnittliche Zahl der
Baufertigstellungen bei nur noch rund 5.500 WE. Mit den Baufertigstellungen wird im Ver-
gleich zu den Inanspruchnahmen nicht der Baubeginn, sondern die tatsachliche Fertigstellung
erhoben. Im Zeitraum von 2020 bis Ende 2022 wurden insgesamt 19.866 WE fertiggestellt,
wahrend im Zeitraum von 2023 bis Ende 2025 in der gesamten Planungsregion Diisseldorf nur
16.642 WE fertiggestellt wurden. Damit hat sich die Baufertigstellung um rund -3.200 WE bzw.
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ca. -16 % zwischen den Perioden deutlich verringert und verharrt — im Vergleich der letzten
10 Jahre — nicht mehr auf dem durchschnittlichen Niveau von 6.600 WE pro Jahr, sondern na-
hert sich dem Niveau zwischen 2007-2012 von 5.000 WE pro Jahr an. Dieser riicklaufige Trend
wird den Wohnungsmarkt, insbesondere an der Rheinschiene, nicht beruhigen kénnen, so
bleibt dieser weiterhin angespannt, wie sich in den weiterhin hohen und zum Teil immer wei-
ter steigenden Miet- und Immobilienpreisen zeigt (vgl. Kap. 3.6).

Trotz der riicklaufigen Zahl der Baufertigstellungen bestatigt sich der Trend zu einem verstark-
ten Geschosswohnungsbau. Wurden im Zeitraum von 2020 bis 2025 in der Planungsregion
Disseldorf noch ca. 69 % aller WE im Geschosswohnungsbau und ca. 31 % aller WE als Ein-
und Zweifamilienhduser realisiert, hat sich der Anteil im Geschosswohnungsbau zum
SFM 2026 auf ca. 75 % erhoht und der Anteil fir Ein- und Zweifamilienhduser dementspre-
chend auf rund 25 % verringert. Damit reagiert der Wohnungsmarkt u.a. auf die immer gréRer
werdende Nachfrage von kleineren Haushalten sowie die weiter steigenden Bau- und Grund-
stlckspreise. Somit ist die zunehmende Entwicklung von Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau als ein weiteres Indiz fir den Trend zu einer héheren baulichen Dichte zu werten. Die
Zunahme zeigt, dass nicht nur mit héheren planerischen Dichten geplant wird (vgl. Kap. 3.1.4),
sondern es werden auch tatsachlich hohere baulichen Dichten in der Baufertigstellung reali-
siert.

Wie Abbildung 15 zeigt, ist es auffallig, dass die Anzahl der tatsachlich fertiggestellten WE
(Statistik von IT.NRW) in den meisten Fallen hoher als die Anzahl der WE bei den gemeldeten
Inanspruchnahmen im SFM 2026 ausfallt. Insgesamt Ubersteigen die Baufertigstellungen die
im SFM 2026 gemeldeten Inanspruchnahmen um mehr als 50 %. Die Ursache konnte darin
liegen, dass ein erheblicher Teil des Baugeschehens aullerhalb der Reserven realisiert wird,
z.B. als Nachverdichtung oder Umnutzung, und daher nicht als Reserve im SFM erfasst wird.
Ebenfalls ist es moglich, dass in einigen Fallen ein Projekt so schnell umgesetzt wird, dass es
zeitlich nicht im Dreijahreszyklus des SFMs als Reserve erhoben wurde und im Anschluss auch
nicht als Inanspruchnahme erfasst wurde. Umgekehrt wurden in einigen Kommunen, z. B.
Dormagen oder Niederkriichten, mehr Inanspruchnahmen gemeldet als WE tatsachlich fertig-
stellt wurden. Griinde hierfiir kbnnten zum einen in dem zeitlichen Verzug zwischen Baube-
ginn (Inanspruchnahme im SFM) und tatsachlicher Fertigstellung des Baus (Statistik der Bau-
fertigstellung) liegen.

Im Erhebungszeitraum des SFM 2026 reduzierte sich sowohl die absolute Anzahl der Baufer-
tigstellungen, als auch die absolute Anzahl der Inanspruchnahmen. Wobei sich die Zahl der
gemeldeten Inanspruchnahmen mehr als doppelt so stark reduzierte wie die Zahl der Baufer-
tigstellungen. Bereits im SFM 2020 lag die Baufertigstellung bei rund 50 % Utber den Inan-
spruchnahmen und so setzt sich dieser Trend fort.
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Abbildung 15: Vergleich der Anzahl der Wohneinheiten von Baufertigstellungen und Inanspruchnahmen
©Bezirksregierung Dusseldorf

Es bleibt abzuwarten, wie sich die Bautatigkeit aufgrund der verdanderten Rahmenbedingun-
gen (u.a. Zinsniveau, Preissteigung) entwickeln wird und wie sich gleichzeitig die gemeldeten
Inanspruchnahmen in kiinftigen SFMs verandern werden. Ein Gleichklang wird nicht moglich
sein, aber eine starkere Anndaherung beider Werte ware wiinschenswert.

3.2.2 Verortung der Inanspruchnahmen

Die Verortung der Inanspruchnahmen zeigt, dass die Inanspruchnahmen fiir den Bereich Woh-
nen in den meisten Fallen im regionalplanerisch festgelegten Siedlungsraum stattfinden. Von
den insgesamt rund 140 ha Inanspruchnahmen fiir Wohnen befinden sich rund 120 ha in den
ASB und nur rund 2 ha in GIB. Die Inanspruchnahmen fiir Wohnzwecke im GIB sind zum einen
auf Ubergangsbereiche von ASB und GIB und zum anderen auf historische Entwicklungen zu-
riickzufiihren. So kommt es beispielsweise in Monchengladbach vor, dass in einem im RPD
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festgelegten GIB zum Teil auch Bereiche mit Wohnnutzungen vorkommen und so neue Inan-
spruchnahmen fiir Wohnen im GIB moglich sind, da das GIB-Ziel des RPD (Z1 in Kap. 3.3.1 RPD)
hier einen Bestandsschutz vorsieht, allerdings liegt diese Inanspruchnahme in der Stadt Mon-
chengladbach nur bei 0,9 ha FlachengroRe. Insgesamt ist die Wohninanspruchnahme auf GIB-
Flachen deutlich ricklaufig. Im SFM 2023 lag die GrofRe fiir die gesamte Planungsregion noch
bei 7 ha.

Rund. 18 ha und damit rund 14 % der Inanspruchnahmen liegen auBerhalb des Siedlungs-
raums und dort zumeist im Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich (AFA) —zum Teil mit Gber-
lagernden Freiraumfunktionen —und somit im regionalplanerischen Freiraum. Darunter fallen
auch bauliche Entwicklungen in den nicht im Regionalplan dargestellten Ortslagen z.B. in Goch
Nierswalde und Kalkar Honnepel. Somit zeigen die Daten des SFM 2026, dass die gewollte
Steuerung der Siedlungsnutzung auf die regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche
grundsatzlich funktioniert. Dies gilt auch fir die Inanspruchnahmen in den nicht dargestellten
Ortslagen, da eine bedarfsgerechte, an die vorhandene Infrastruktur angepasste Entwicklung
gemald Ziel 2-4 LEP NRW moglich ist.

Neben der reinen quantitativen Zahl ist jedoch auch eine qualitative Betrachtung der von
wohnbaulicher Inanspruchnahme betroffenen Freiraumflachen von Bedeutung. Im Regional-
plan ist der AFA in Teilbereichen mit weiteren Festlegungen liberlagert, die dem Freiraum be-
stimmte Funktionen zuweisen, wenn z.B. besondere Freiraumwertigkeiten oder Entwicklungs-
ziele bestehen. Um zu untersuchen, ob auch Freiraum mit besonderen Funktionen und Quali-
taten betroffen ist, wurde eine GIS-gestiitzte Analyse durchgefiihrt und die Inanspruchnah-
men sowohl fir Wohnen also auch Gewerbe (aufgrund der kleinen Fallzahlen) gemeinsam mit
dem Regionalplan sowie ausgewahlten Fachdaten verschnitten. Rund 5,7 ha aller Inanspruch-
nahmen liegen im AFA mit der Giberlagernden Funktion , Regionaler Griinzug (RGZ)“, 3,5 ha in
einem ,,Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung (BSLE)“ und
0,05 ha in einem ,,Bereich zum Schutz der Natur (BSN)“.

Die Inanspruchnahmen in den BSN und BSLE zeigt, dass insbesondere Flichen im Ubergangs-
bereich von ASB zum regionalplanerischen Freiraum oder von im Freiraum liegenden Baufla-
chen- und gebieten betroffen sind. Bezliglich der BSN befindet sich nur eine Inanspruchnahme
vollstandig innerhalb eines BSN. Die Inanspruchnahmen von RGZ und BSLE sind zum einen mit
dem Ubergang von ASB und GIB zum RGZ bzw. BSLE und zum anderen mit Inanspruchnahmen
in nicht dargestellten Ortsteilen zu erkldaren. RGZ und BSLE grenzen haufig unmittelbar an die
regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche an und tberlagern zum Teil auch regional-
planerisch nicht dargestellte Ortsteile.

Uberlagerungen bei der GIS-gestiitzten Analyse im Ubergangsbereich von Siedlungsraum und
Freiraum sind auch auf den MaRstab des RPD zurlickzuflihren. Die Abgrenzung der ASB und
GIB erfolgt im Maf3stab 1:50.000 und ist somit bereichs- und nicht parzellenscharf, womit in
der Bauleitplanung ein Gestaltungsspielraum fiir Konkretisierungen verbleibt.

Neben den regionalplanerischen lberlagernden Freiraumfestlegungen sind auch die Fachda-
ten, die diesen Festlegungen zu Grunde liegen und sie konkretisieren, hinsichtlich einer Uber-
lagerung mit Inanspruchnahmen untersucht worden. Die festgelegten Landschaftsschutzge-
biete (LSG) und die Biotopverbundflichen? sind wichtige Grundlagen bei den regionalplaneri-

2 Die GIS Analyse basiert auf den Daten des LANUK vom Mérz 2025 fiir Biotopverbundfldchen und vom Juni
2025 fir Landschaftsschutzgebiete.
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schen Freiraumfestlegungen der BSLE und der RGZ. Bei unter 1 % der gesamten Inanspruch-
nahmen sind LSG betroffen, wobei es sich um kleinteilige Randbereiche der LSG im Ubergang
von ASB zum Freiraum handelt. Ebenfalls kann es sich bei Teilen um veraltete Planungsgrund-
lagen handeln, da die Festlegungen des Landschaftsplans bei Rechtskraft eines B-Plans aulRer
Kraft treten. Neben den LSG sind auch Biotopverbundflachen von Inanspruchnahmen betrof-
fen. Insgesamt betrifft dies rund 1 % der gesamten Inanspruchnahmen, wobei ausschlieflich
Biotopverbundflachen von besonderer Bedeutung betroffen sind, nicht jedoch Flachen von
herausragender Bedeutung. Inanspruchnahmen von Biotopverbundflachen liegen sowohl in
regionalplanerisch nicht dargestellten Ortslagen, als auch im Ubergang von Freiraum zu Sied-
lungsraum sowie in Einzelfdllen innerhalb der ASB vor.

Neben den LSG und Biotopverbundflachen erfiillen auch Bdden Leistungen und Funktionen
im Naturhaushalt. Diese schutzwiirdigen Béden sind in der Karte der schutzwirdigen Boden
im Malstab 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW dargestellt und Inanspruchnahmen sol-
len nach Moglichkeit auf weniger schutzwiirdige Boden gelenkt werden. Aufgrund des vielfal-
tigen Vorkommens von hochwertigen Boden in der dicht besiedelten Planungsregion ist dies
nicht immer moglich. Von den rund 310 ha Inanspruchnahmen entfallen etwa 3 % auf schutz-
wirdige Boden mit einer sehr hohen Funktionserfiillung und rund 2 % auf schutzwirdige Bo-
den mit einer hohen Funktionserfullung.

Sehr verbreitet in der Planungsregion sind auch die Klimarelevanten Béden, insbesondere mit
gutem Wasserriickhaltevermoégen im 2 m Raum. Aufgrund des groRraumigen Vorkommens
sind klimarelevante Boéden haufig schon Bestandteil des regionalplanerisch festgelegten Sied-
lungsraumes. Von den rund 310 ha Inanspruchnahmen betreffen 6 % klimarelevante Boden.
Diese liegen zu grolRen Teilen im regionalplanerischen Siedlungsraum (90 %) und nicht im re-
gionalplanerischen Freiraum. Wahrend bei den schutzwiirdigen Béden oben, nur die Béden
erfasst werden, die wahrscheinlich noch naturnah gestaltet sind, erfolgt bei den klimarelevan-
ten Boden eine vollsténdige Betrachtung, auch wenn z.B. bereits bebaute Siedlungsraume vor-
liegen. Daher ist die Inanspruchnahme der klimarelevanten Boden deutlich héher als die der
schutzwiirdigen Boden.

Die raumliche Verortung der Inanspruchnahmen zeigt, dass die angestrebte raumordnerische
Steuerung der Siedlungsentwicklung auf die Siedlungsbereiche weitestgehend funktioniert.
Dennoch kann in dieser dicht besiedelten Region mit rdumlich unmittelbarem Nebeneinander
von Siedlung und Freiraum die Inanspruchnahme von Freiraum mit entsprechender Funkti-
onsfahigkeit nicht vollstéandig ausgeschlossen werden. Insbesondere fiir den Bereich der
schutzwiirdigen und klimarelevanten Béden befinden sich diese Freiraumfunktionen auch im
regionalplanerischen Siedlungsraum.
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3.3 Infrastrukturelle Ausstattung von Reserven und Inanspruchnahmen

Bezliglich der 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 begiinstigt, dass ein Fokus auf bestehende Infrastrukturen gelegt wird, auch im
Sinne geringerer Infrastrukturfolgekosten. Um dies zu erreichen, ist die Analyse der infrastruk-
turellen Ausstattung von bestehenden ASB und nicht dargestellten Ortsteilen ein Bestandteil
der Regionalplanung. Im RPD-Aufstellungsverfahren wurde die infrastrukturelle Ausstattung
aller ASB und aller nicht dargestellten Ortsteile ab 1.000 Einwohner untersucht, um Schwer-
punkte der klinftigen Siedlungsentwicklung zu identifizieren. Ebenfalls erfolgte bei der Festle-
gung neuer ASB im Rahmen der 1. RPD-Anderung eine Analyse der infrastrukturellen Ausstat-
tung als ein Kriterium zur Bewertung der regionalplanerischen Eignung. Des Weiteren kann
eine Analyse der infrastrukturellen Ausstattung von ASB- und FNP-Reserven auch bei den so-
genannten §34er-Verfahren als eine Bewertungsgrundlage dienen, sollte ein Flachentausch
erforderlich sein.

Flr das SFM 2026 wurden sowohl FNP- und RPD-Reserven als auch die Inanspruchnahmen im
Hinblick auf ihre infrastrukturelle Ausstattung untersucht, um neben den rein quantitativen
auch qualitativen Aussagen zu den Reserven und Inanspruchnahmen treffen zu konnen.
Grundlage ist ein regionsspezifischer Ausstattungskatalog, der grundzentrale Einrichtungen
(Bildungseinrichtungen, Haltepunkte des OPNV, private und éffentliche Versorgungseinrich-
tungen, Sportanlagen sowie Gesundheitseinrichtungen) umfasst. Im Rahmen der Analyse wird
die Planungsregion zunachst in Rasterzellen unterteilt, wobei sich gréRBere Flachen aus meh-
reren Rasterzellen zusammensetzen. Fir diese groReren Flachen werden aus den einzelnen
Rasterzellen Durchschnittswerte gebildet. Daher ist es moglich, dass eine Flache insgesamt
eine geringe Ausstattung an infrastrukturellen Einrichtungen aufweist, aber Teile 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 Siedlungs-
raum hohe Werte aufweisen und sich somit aufgrund ihrer infrastrukturellen Ausstattung be-
sonders fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung eignen. Im Gegensatz dazu weisen Flachen
am Siedlungsrand eher niedrigere Werte auf.

Der Vergleich jener Flachenkategorien, die im SFM 2026 erhoben wurden, zeigt, dass die In-
anspruchnahmen mit 4,9 Punkten im Mittel (iber eine dhnliche Ausstattung an infrastruktu-
rellen Einrichtungen verfligen, wie die FNP-Reserven fiir Wohnen. Die FNP-Reserven fir Woh-
nen erreichen im Schnitt 5,2 Punkte und bei den ASB-Reserven liegt der Mittelwert bei
4,3 Punkten. Die Unterschiede der infrastrukturellen Ausstattung der verschiedenen Katego-
rien ergeben sich in erster Linie aus der Lage innerhalb der regionalplanerischen Siedlungsbe-
reiche und ihrer GrofRe. Die Inanspruchnahmen sind haufig kleinteilige Nachverdichtungen
und nicht immer in zentraler Lage. Die ASB-Reserven hingegen sind in der Regel grofRere und
randlich gelegene Bereiche zur Siedlungserweiterung. Bei den FNP-Reserven finden sich Ei-
genschaften beider zuvor genannter Flachenkategorien, so sind viele FNP-Reserven kleintei-
lige und zum Teil innenliegende Nachverdichtungspotenziale, vereinzelt jedoch auch groRere
aullenliegende Bereiche. Diese Beobachtung wird durch die DurchschnittsgroBe der jeweili-
gen Kategorie bestatigt. So handelt es sich bei den Inanspruchnahmen um eher kleine Flachen
mit einer GroRe von durchschnittlich 0,1 ha. Die FNP-Reserven weisen eine durchschnittliche
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GroRe von 1,4 ha auf und die ASB-Reserven sind im Mittel 7,4 ha groR. Bei der Bewertung der
infrastrukturellen Ausstattung der ABS ist mitzudenken, dass bei einer Entwicklung — insbe-
sondere groRerer — Bereiche ein Aus- und Zubau der Infrastruktur moglich ist und sich das
Ergebnis somit im zeitlichen Verlauf (im SFM von der RPD-Reserve zur Inanspruchnahme) ver-
bessern kénnte.
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Abbildung 16: Auszug ,,Ampelkarte” der infrastrukturellen Ausstattung von Inanspruchnahmen, FNP- und RPD-
Reserven © Bezirksregierung Disseldorf

Bei den oben aufgefiihrten Werten handelt es sich um die Durchschnittswerte von FNP- und
RPD-Reserven und natirlich liegen auch infrastrukturell besser ausgestatte Bereiche vor. FNP-
Reserven mit einem Potenzial von rund 32.500 WE werden nach der infrastrukturellen Aus-
stattung mit 7 Punkten und mehr bewertet und somit in der Ampelkarte im Bereich von gelb
nach griin dargestellt. Ebenfalls lassen sich raumliche Unterschiede bei der infrastrukturellen
Ausstattung erkennen. So befinden in den starker verdichteten Rdumen der Planungsregion
tendenziell mehr infrastrukturell gut ausgestattete Bereiche als in den landlicher gepragten
Raumen.
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Die Analyse bekraftigt, dass insbesondere die Innenentwicklung eine Form der nachhaltigen
Stadtentwicklung darstellt, weil die infrastrukturelle Ausstattung im Bestand schon vorhanden
ist und damit zu einem hoheren Grad genutzt werden kann.

Dies deckt sich mit den landesplanerischen Vorgaben zum Vorrang der Innenentwicklung. Eine
Zukunftsaufgabe flir Regional- und Bauleitplanung ist es, neben der Entwicklung von genug
Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfs, trotz der allgemeinen Herausforderungen, diese
Entwicklung nach Moglichkeit auf die gut ausgestatteten Standorte zu lenken. Zudem sollte
gepruft werden, ob bei der Umsetzung von Reserven mit einer infrastrukturell guten Ausstat-
tung eine Erhéhung baulicher Dichten erreicht werden kann, um mehr WE in Raumen mit ei-
ner guten infrastrukturellen Ausstattung zu erhalten. Dadurch kénnten erforderliche Neubau-
ten von Infrastrukturen vermieden werden und auch die bestehende Infrastruktur bestmog-
lich ausgelastet und langfristig gesichert werden. Eine héhere bauliche Dichte bei Siedlungs-
entwicklungen im Innenbereich im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung kdnnte ggf. die
Notwendigkeit fir eine Siedlungsentwicklung nach aulRen verringern.

3.4 Abgleich Reserven / Bedarf

Die Bedarfsberechnung des rechtskraftigen RPD und damit die Festlegung von ASB basiert auf
der Modellrechnung der Privathaushalte von IT.NRW aus dem Jahr 2018. Diese basiert wiede-
rum auf der BVB.

Beide Berechnungen erscheinen in der Regel in einem kurzen zeitlichen Abstand, mittlerweile
sind bereits zwei neue BVBen und Haushaltsmodellrechnungen von IT.NRW in den Jahren
2021 und 2024 erschienen. Auf eine neue Bedarfsberechnung fir den Regionalplan wurde
jedoch bislang aus nachfolgenden Griinden verzichtet.

Nach Jahren positiver BVBen und tatsachlich erfolgtem Bevdlkerungswachstums, prognosti-
zierte die BVB 2021 erstmals seit 2011 ein schwacheres Bevolkerungswachstum. Nachdem die
vorherigen Prognosen zumeist von einem immer starkeren Wachstum gekennzeichnet waren,
das von der tatsachlichen Bevélkerungsentwicklung allerdings auch bestatigt bzw. (ibertroffen
wurde, erfolgt mit der BVB 2021 eine Trendveranderung. Die Regionalplanungsbehdrde emp-
fiehlt jedoch sowohl im letzten SFM 2023 als auch im vorliegenden SFM 2026 weiterhin, auf
diese Trendveranderung zunachst nicht mit einer umfassenden Regionalplananderung zu re-
agieren. Dies wird insbesondere mit der erst vor wenigen Jahren rechtskraftig beschlossenen
1. Regionalplandanderung, dem weiterhin prognostizierten — wenn auch geringen — Bevolke-
rungswachstum sowie der Tatsache begriindet, dass sich eine tatsachliche Trendveranderung
in den aktuellen Bevolkerungszahlen noch nicht abzeichnet. Eine grolRe Regionalplananderung
mit einer neuen Bedarfsberechnung und moglichen Anderungen der ASB soll daher zunichst
nicht vorgenommen werden. Im SFM 2023 wurde zundchst nur analysiert, ob fir alle Kommu-
nen — auf Basis der Vorausberechnung von 2021 — ein hinreichender Handlungsspielraum fir
eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung nach LEP NRW bestand. Die zuletzt veroffent-
lichte BVB 2024 sowie die im Nachgang erstellte Haushaltsmodellrechnung bestatigte den
Trend der vorherigen Prognose nicht und zeichnet wieder eine neue Bevolkerungsentwick-
lung: Nun wird im Vergleich zu der Prognose 2021 bis zum Jahr 2034 ein starkeres Bevolke-
rungswachstum prognostiziert, welches allerdings unterhalb der Prognose von 2018 zuriick-
bleibt. Ab dem Jahr 2034 wird dann mit einem Knick in der Entwicklung und einem Riickgang
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der Bevolkerung gerechnet, die ab dem Jahr 2045 sogar unterhalb der prognostizierten Ent-
wicklung von 2021 zuriickfallt. Die zeitliche Entwicklung der vergangenen Bevolkerungsprog-
nosen sowie der Bevolkerungsfortschreibung zeigt Abbildung 12.
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2018 2021V.2
3.350.000 Bevdlkerungsfortschreibung

2021V.1

3.300.000 -

2024
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Abbildung 17: Gegenlberstellung der Bevolkerungsvorausberechnung 2011-2024 © Bezirksregierung Diissel-
dorf

Dementsprechend ergibt sich aus den vergangen beiden Prognosen kein hinreichend verfes-
tigtes Bild, um eine neue Bedarfsberechnung zu begriinden. Insbesondere, da die tatsachliche
Bevolkerungsentwicklung — mit einer kleinen coronabedingten Delle — auf der Prognose der
Vorausberechnung von 2018 und damit der Grundlage des RPD nach der 1. RPD-Anderung
verlduft. Ebenfalls ist in den vergangenen Jahren in der Planungsregion Diisseldorf keine Ent-
spannung der Wohnungsmarkte eingetreten (vgl. Inanspruchnahmen Kap. 3.2). Eine Neube-
rechnung zum jetzigen Zeitpunkt ware verfriiht, da derzeit aufgrund der vorliegenden Zahlen
kein Handlungsdruck besteht. Im Gegenteil ist der regionale Wohnungsmarkt weiterhin ange-
spannt und eine Entwicklung von Wohnbauland und eine Umsetzung der bestehenden Reser-
ven weiterhin notwendig.

Bevor mit einer Regionalplandanderung auf die neuen BVBen reagiert wird, wird zunachst ge-
prift, ob sich die getatigten Annahmen auch im Zeitverlauf bestatigen. Der RPD bietet in der
rechtskraftigen Fassung einen robusten Handlungsspielraum fiir alle Kommunen, der im Rah-
men der kommunalen Planungshoheit genutzt werden kann, um eine bedarfsgerechte Sied-
lungsentwicklung sicherzustellen. Bei einer Anderung zum jetzigen Zeitpunkt wiirde dies le-
diglich zu einem Verschieben von ASB in der Region fiihren, da insbesondere fiir den Kreis
Kleve und die kreisfreie Stadt Monchengladbach ein starkeres Wachstum prognostiziert wird,
wahrend z.B. der Bedarf fir andere Stadte wie Diisseldorf als geringer bewertet wird. Es be-
steht auch kein Handlungsbedarf in den Kommunen fiir die ein héherer Bedarf prognostiziert
wird, weil im Kreis Kleve in der 1. RPD-Anderung die damals bestehenden Reserven iiber den
Bedarf hinaus nicht gestrichen wurden, sondern lber die Berechnungsmethode der Region
begriindet wurden. Die Stadt Ménchengladbach hat aktuell mit der Erarbeitung eines neues
FNPs begonnen. Hier ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des Verfahrens neue FNP-
Reserven in das SFM aufgenommen werden kdnnen, so dass auch hier ausreichend Spiel-
raume fir die planerische Entwicklung der Kommune zur Verfligung stehen werden.

Die Regionalplanungsbehorde empfiehlt somit, aus den o.g. Griinden, weiterhin mit den Be-
darfen der Berechnung aus der 1. RPD-Anderung (Basis 2018) zu arbeiten.
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Eine entscheidende Frage des SFMs ist, ob fur die Zukunft ein regionalplanerisches Handlungs-
erfordernis besteht. Hierfiir ist der Abgleich von o.g. rechnerischem Bedarf und zum Erhe-
bungsstichtag vorhandenem Entwicklungspotenzial entscheidend. Zum einen wird der Bedarf
fir den Planungszeitraum des RPD (derzeit bis 2040) und zum anderen der Planungszeitraum
eines FNP (etwa 10 Jahre bis 2036) der Bilanz zugrunde gelegt.

Bei einem Planungszeitraum des RPD von 22 Jahren (2018 bis 2040) standen dem rechneri-
schen Bedarf von 158.700 WE ein Entwicklungspotenzial zum Stichtag 01.01.2023 von
145.311 WE gegeniiber (s. Tab. 2). Zu diesem Zeitpunkt war die 1. RPD-Anderung bereits in
Kraft und war Bestandteil des Entwicklungspotenzials zum 01.01.2023. Die Auswertung des
SFM 2026, zum Stichtag 01.01.2026 zeigt, dass dieses Entwicklungspotenzial mit 146.060 WE
sogar noch angewachsen ist. Die ist vor allem damit zu erkldren, dass bei der Identifizierung
von Entwicklungspotenzialen durch dir Kommunen ein starkerer Fokus auf die Innenentwick-
lung gelegt wird. Zusatzlich konnten durch das Inkrafttreten neuer FNPs neue Entwicklungs-
potenziale aufgenommen worden und auch die Verarbeitung der Brachflachenerhebung des
LANUK fuhrte zu einer Neuidentifizierung neuer Potenziale. Im Ergebnis kann damit festgehal-
ten werden, dass sich aktuell somit sogar langfristig betrachtet kein regionalplanerisches
Handlungserfordernis ergibt.

Wichtig ist aber auch die Frage, ob in den FNPs genug Reserven fir die nachsten 10 Jahre zur
Verfligung stehen. Fiir die Planungsregion Dusseldorf besteht bis einschlielSlich zum Jahr 2036
in etwa ein rechnerischer Bedarf von 70.000 WE. Demgegeniiber stehen FNP-Reserven mit
sofortiger bis langfristiger Verfligbarkeit mit rund 68.000 WE und FNP-Reserven mit unklarer
Verflgbarkeit und 2.900 WE sowie rund 20.300 WE in Bauliicken und §34er-Reserven. Wenn
die FNP-Reserven mit unklarer Verfligbarkeit in den kommenden 10 Jahren aktiviert werden
kénnen, stehen der Planungsregion damit hinreichend Reserven auf Ebene der FNP zur Verfi-
gung, die einer baulichen Entwicklung zugefihrt werden kénnten.

Grundsatzlich bestehen — das bestatigt auch das SFM 2026 —, nach Inkrafttreten der 1. RPD-
Anderung und mit Blick auf die aktuellen Entwicklungen — auch langfristig betrachtet quanti-
tativ in nahezu allen Kommunen hinreichend Entwicklungspotenziale.

Selbst die Kommunen Straelen und Monheim am Rhein, die tiber keine ASB-Reserven verfii-
gen, haben durch die vorhandenen FNP-Reserven und Baullicken einen ausreichend groRen
Entwicklungsspielraum um den rechnerischen Bedarf der nachsten 10 Jahre zu decken.
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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 SFM 2026 und
durch einen Blick auf den Bedarf aus der Berechnung aus dem Jahr 2018 in die Zukunft ge-
schaut. Ein besonderes Augenmerk wird auf den Zeitraum bis 2036 gelegt, da das Monitoring
fir diesen Zeitraum Verfligbarkeiten der FNP-Reserven erhebt und die Bedarfspriifung bei
FNP-Anderungen fiir einen Zeitraum von 10 Jahren erfolgt.

Um diesen Blick in die Zukunft anschaulich darzustellen, ist im Anhang fir jede Kommune ein
solches Diagramm abgebildet. Im Folgenden wird beispielhaft anhand der Daten fiir die Pla-
nungsregion der Aufbau der Diagramme erkldrt und die daraus ableitbaren Schlussfolgerun-
gen fir die zukinftige Siedlungsentwicklung erldutert.

Wohneinheiten

20000 - Planungsregion Dusseldorf

18.000 -

GleichmaRige Verteilung
der RPD-Reserven auf alle
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+ Anteil §34er-Reserven
und % Baullicken
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I Ein- und Zweifamilienhauser bestehende RPD Reserven
""" Baugenehmigung

Abbildung 18: Modellhafte Darstellung der Entwicklungspotenziale bis 2040 © Bezirksregierung Diisseldorf

Der Aufbau der Diagramme besteht aus zwei Teilbereichen: Der linke Bereich des Diagramms
bis zum Jahr 2025 spiegelt die tatsachlich eingetretene Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
wider. Dabei stellt die gestapelte Saule die tatsachliche Baufertigstellung des jeweiligen Jahres
unterteilt nach Ein- und Zweifamilienhausern in Griin und Mehrfamilienhausbau in Rot dar.
Die schwarz gepunktete Linie steht fiir die Anzahl der WE, die eine Baugenehmigung im jewei-
ligen Jahr erteilt bekommen haben, wobei sich dieser Wert — unabhangig von der Anzahl der
erteilten Baugenehmigungen — erst in den folgenden Jahren in den fertigstellten WE wieder-
findet.

Ab dem Jahr 2026 schwenkt das Diagramm aus der tatsachlich stattgefundenen Entwicklung
der Vergangenheit in eine prognostizierte Entwicklung fir die Zukunft um. Dabei stehen die
gestapelten Sdulen fir das im SFM 2026 gemeldete Entwicklungspotenzial, unterteilt nach
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FNP- und §34-Reserven sowie der Halfte der Baullicken und den bestehenden RPD-Reserven
zum Stichtag 01.01.2026. Aufgrund der teilweise geringen GroRRe der §34er-Reserven sowie
der Baullicken sind diese mit den FNP-Reserven in einer Farbkategorie zusammengefasst.

Die blaue Linie stellen die Bedarfsberechnung dar, welche im Jahr 2018 auf Grundlage der
damaligen Haushaltsmodellrechnung erstellt wurde und ist die Grundlage der derzeitigen
ASB-Festlegung.

Fir die Verteilung des Entwicklungspotenzials auf die einzelnen Jahre wurden folgende An-
nahmen getroffen, wobei ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass es sich um ein Modell
handelt. Die Kategorie der FNP-Reserven (unterer und dunkelster Teil der Sdule) wurde auf
Grundlage der im SFM 2026 erfassten Verfligbarkeit auf die Jahre verteilt. Daher wurden die
als sofort und kurzfristig verfligbaren Reserven auf die Jahre 2026 und 2027 verteilt, die mit-
telfristig verfiigbaren Reserven auf die Jahre von 2028 bis 2030 und die langfristig verfligbaren
Reserven auf die Jahre von 2031 bis 2036.

Neben den FNP-Reserven werden in der dieser Kategorie auch die §34-Reserven sowie die
Halfte der Baullicken verortet. Dabei werden die §34-Reserven auf die Jahre von 2026 bis 2030
aufgeteilt. Die Halfte der Baullicken wird auf den Zeitraum von 2026 bis 2036 verteilt.

Die RPD-Reserven werden jeweils bis zum Ende des Planungszeitraums des RPD und damit auf
den Zeitraum von 2026 bis 2040 gleichmaRig aufgeteilt. Es erfolgt keine Schatzung der Ver-
fligbarkeiten wie bei den FNP-Reserven.

Ob das Entwicklungspotenzial tatsachlich entsprechend der erwarteten Verfligbarkeit umge-
setzt werden kann, zeigt sich in der Statistik der Baufertigstellungen der kommenden Jahre.
Da sich die vorhandenen Reserven in den Kommunen der Planungsregion zum Teil erheblich
in ihrer GroRe unterscheiden, ist bei der vergleichenden Betrachtung der modellhaften Dia-
gramme immer die GréRBenordnung der Achsen zu beachten! Aufgrund der unterschiedlichen
GroRenordnungen ist es nicht moglich einheitliche Achsen fiir die Kommunen der Planungs-
region zu verwenden. Dies ist von entscheidender Bedeutung, da ohne eine Betrachtung der
Achsen die H6he der Saule bei einer vergleichenden Betrachtung der Kommunen zu falschen
Rickschliissen tber die vorhandenen Reserven und den Bedarf fiihren konnte.

Abbildung 17 zeigt, dass seit dem Jahr 2011 ein Anstieg der Bautatigkeit mit Schwankungen
zu verzeichnen ist, dass allerdings deutlich geringer ausfallt als zu den Hochzeiten Mitte der
1990er Jahre. Ebenfalls ldsst sich in den vergangenen knapp 15 Jahren eine Verlagerung zu
mehr Geschosswohnungsbau erkennen. Fiir die Prognose der nachsten Jahre lasst sich erken-
nen, dass flir den Zeitraum von 2026 bis 2030 gentigend FNP- und §34-Reserven und Baulu-
cken vorhanden sind, um den 2018 berechneten Bedarf zu decken. Anhand der Modellierung
entsteht der Eindruck, dass insbesondere kurz- bis mittelfristig viele FNP-, §34-Reserven und
Bauliicken zur Verfligung stehen, da diese oberhalb der Bedarfslinie liegen. Allerdings ist frag-
lich, ob kurzfristig tatsachlich so viele WE realisiert werden kénnten und die Baufertigstellun-
gen in gleichem Mal3e ansteigen werden. Vielmehr ist damit zu rechnen, dass einige der Re-
serven erst zu einem spateren Zeitpunkt realisiert werden kénnen und somit zu einem spate-
ren Zeitpunkt auf der Zeitskala zur Verfligung stehen.

Fiir den Zeitraum von 2026 bis 2036 liegen die Reserven deutlich (iber das Bedarfslinie und
von 2037 bis 2040 liegen die RPD-Reserven unterhalb der Bedarfslinie, in der Gesamtbetrach-
tung ergibt sich damit fiir die Planungsregion eine ausgeglichene Bilanz von Bedarf und Reser-
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ven. In der Planungsregion liegt die Aufgabe fiir die kommenden Jahren das Handlungserfor-
dernis vor allem darin, bis 2036 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 lag, sind weitere Anstrengun-
gen notwendig, um den, insbesondere an der Rheinschiene, angespannten Wohnungsmarkt
zu entlasten. Daher muss die Entwicklung von Wohnbauland — trotz der guten Ausstattung an
Wohnreserven auf Ebene der Regional- und Bauleitplanung — weiter vorangetrieben und um-
gesetzt werden. Um auch Uber das Jahr 2036 langfristig handlungsfahig zu sein, kommt hier
der Entwicklung der bestehenden RPD-Reserven liber den gesamten Zeitraum von 2026 bis
2040 eine besondere Bedeutung zu.

3.6 Exkurs Aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Im folgenden Kapitel sollen aktuelle Entwicklung des Wohnungsmarktes der Planungsregion
Disseldorf dargestellt werden. Der Wohnungsmarkt in der Planungsregion Disseldorf ist in
den letzten Jahren als angespannt zu bewerten, dies zeigt insbesondere der ungewdhnlich
starke Anstieg der Miet- und Immobilienpreise. Als regionaler Schwerpunkt dieser Entwick-
lung hat sich in der Vergangenheit insbesondere die Rheinschiene herauskristallisiert. GemaR
der Verordnung zur Bestimmung von Gebieten im Land Nordrhein-Westfalen mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt nach §201a Satz 1 des Baugesetzbuches (Baulandmobilisie-
rungsVO NRW) wurden Gebiete identifiziert, in denen die ausreichende Versorgung mit
Wohnraum fiir die Bevolkerung besonders gefahrdet ist. In der Planungsregion Diisseldorf
wurde gemaR BaulandmobilisierungsVO NRW ein angespannter Wohnungsmarkt fir die
GroRstadte Dusseldorf, Krefeld, Monchengladbach, Solingen und Wuppertal sowie nahezu fla-
chendeckend fiir den Kreis Mettmann und den Rhein-Kreis Neuss sowie die Stadte Kempen
und Willich im Kreis Viersen identifiziert (vgl. Abb. 21).

Ein wichtiger Indikator flir den Wohnungsmarkt ergibt sich aus der Wohnungsnachfrage, die
sich direkt aus der Anzahl der Haushalte und somit indirekt aus der Bevolkerung ergibt. Zum
31.12.2025 betragt der Bevolkerungsstand in der Planungsregion Diisseldorf rund 3.3 Millio-
nen Einwohner und Einwohnerinnen. Nach Modellrechnung der Privathaushalte entspricht
dies rund 1.6 Millionen Haushalten. Die Planungsregion Disseldorf ist eine Wachstumsregion.
Uber alle Kreise und kreisfreie Stadte hinweg ist im letzten Jahrzehnt ein Bevélkerungswachs-
tum zu beobachten. Im Zeitraum von 2015 bis 2025 betragt das Bevolkerungswachstum ab-
solut rund 58.000 Einwohner. Dieses Bevolkerungswachstum fallt regional betrachtet unter-
schiedlich hoch aus. Wahrend die Bevdlkerungsentwicklung z.B. in den Stadten Remscheid
und Solingen mit 4 % und im Kreis Mettmann mit 1 % moderat ist, ist beispielsweise in der
Gemeinde Weeze (+16,5 %) und in der Stadt Monheim am Rhein, der Stadt Kleve und der
Gemeinde Rommerskirchen mit iber 6 % ein starkeres Bevolkerungswachstum zu beobach-
ten.

In der BVB von IT.NRW, die wie in Kap. 3.4 ausgefihrt, Grundlage fiir die Bedarfsberechnung
ist, wird anhand von demographischen Annahmen ein Ausblick tiber die erwartete Bevolke-
rungsentwicklung prognostiziert, der schlieBlich in der Modellrechnung der Privathaushalte
muindet. Derzeitige Grundlage fir den RPD ist die BVB aus dem Jahr 2018, die einen starken
Anstieg sowohl der Bevolkerung als auch damit im direkten Zusammenhang stehend der Pri-
vathaushalte prognostiziert. Die BVB 2021 und Modellrechnung der Privathaushalte aus dem
Jahr 2021 prognostizieren fir die Planungsregion Diisseldorf weiterhin einen Anstieg der Be-
volkerung und der Privathaushalte, allerdings wird im Vergleich zur BVB 2018 ein geringeres
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Wachstum. Die BVB 2024 aus dem Jahr 2024 setzt bei einer deutlich groReren Bevolkerungs-
groRe als die BVB 2021 an, fallt allerdings ab dem Jahr 2034 deutlich ab und zeigt ab diesem
Zeitpunkt eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung. Hintergrund sind veranderte Annahmen
zum kiinftigen Wanderungsgeschehen, welches gemals den Prognosen die der BVB zugrunde
liegen, im BVB 2024 geringer ausfallt.

Im Hinblick auf die gegenwartige Bevolkerungsentwicklung sowie die Prognosen Uber die zu-
kiinftige Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung ist davon auszugehen, dass die Nachfrage
nach Wohnungen in der Planungsregion Dusseldorf weiterhin hoch bleiben bzw. weiter zu-
nehmen wird. Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ab 2034 sind schwierig zu prog-
nostizieren. Es ist davon auszugehen, dass selbst bei einem Bevolkerungsriickgang die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt, wahrscheinlich allerdings in anderen Segmenten und Zu-
schnitten, da auch der demographische Wandel im Zeitverlauf starker ausgepragt sein wird
und andere Wohnformen starker nachgefragt werden.
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Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung 2024 bis 2040 in %
nach Bevolkerungsvorausberechnung 2024
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Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt o
in Nordrhein-Westfalen nach §201a BauGB

Abbildung 19: Tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung und prognostiziertes Wachstum nach BVB
© Bezirksregierung Diisseldorf

Neben der Nachfrage ist das Angebot eine weitere wichtige Komponente fiir den Wohnungs-
markt. Die folgende Abbildung 20 der NRW Bank zeigt die Hohe Angebotsmieten fiir der Be-
standsobjekte fir NRW im Zeitraum von 2022 bis 2024.

Im Landesvergleich liegt die mittlere Angebotsmiete an der Rheinschiene und in Miinster mit
mehr als 11,50 €/m? am hdchsten. In der Planungsregion trifft dies auf die Stadt Disseldorf
zu. In den unmittelbar angrenzenden Kommunen im Kreis Mettmann und im Rhein-Kreis
Neuss werden Angebotsmieten aus der zwei hochsten Kategorie erreicht. Die Gbrigen kreis-
freien Stadte bewegen sich in einem mittleren Angebotsmietenbereich von 7,00 €/m? bis
10,50 €/m?. Die zwei geringsten Angebotsmieten der Skala sind in der Planungsregion fir den
Zeitraum von 2022 bis 2024 Gberhaupt nicht besetzt.
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Angebotsmieten fur Bestandsobjekte
(€/m?) im Zeitraum 2022-2024
NRW: 9,41 €/m? (eigene Berechnung)

3 keine Daten
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w bis 6,50 €/mv?
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bis 7,50 €/m’
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s bis 8,50 €/m?’
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w= bis 9,50 €/m*
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w= bis 10,50 €/m?
w= bis 11,50 €/m’
wee mehr als 11,50 €/m°

Abbildung 20: Mittlere Wiedervermietung Bestand (netto kalt) fiir Bestandsangebote in Nordrhein-Westfalen
Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © NRW.BANK

Die Abbildung 21 der NRW Bank zeigt die Entwicklung der Wiedervermietungsmiete in allen
Kreisen und kreisfreien Stadten NRWs. In der Planungsregion liegt der grofSte Anstieg fiir die
Wiedervermietungsmieten im Kreis Kleve und der Stadt Monchengladbach (mit einer Steige-
rung von bis zu 22%), gefolgt vom Kreis Viersen und den Stadten Krefeld und Wuppertal (mit
bis zu 20 % Mietsteigerung). Der Rhein-Kreis Neuss, die Stadt Dusseldorf, sowie beiden bergi-
schen GroRstdadte Remscheid und Solingen liegen im Bereich von bis zu 18 % Steigerung. Der
Anstieg im Kreis Mettmann lag im Bereich bis 16 % Steigerung und wies damit die geringste
Wiedervermietungsmietsteigerung in der Planungsregion auf.

Um zu verhindern, dass die Miet- und Wohnkosten weiter bzw. starker steigen, ist es wichtig,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. In Kap. 3.2.1 wurden die im SFM 2026 erfassten Inan-
spruchnahmen mit den Baufertigstellungen in Bezug gesetzt. Beides liegt im SFM 2026 deut-
lich hinter den Ergebnissen aus dem SFM 2023 zuriick.
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Abbildung 21: Entwicklung der Wiedervermietungsmiete (nettokalt) in Nordrhein-Westfalen
Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung NRW.BANK
© NRW Bank

Die Bautatigkeit in der Planungsregion zeigte seit dem Tiefstand mit rund 4.600 WE im Jahr
2011 bis zum Jahr 2019 eine anhaltende wachsende Tendenz und erreichte im Jahr 2019 mit
rund 7.300 WE den Spitzenwert der letzten 20 Jahre. Ab dem Jahr 2020 ist die Entwicklung
schwankender, orientiere sich aber bis zum Jahr 2023 um einen Wert von rund 6.600 WE. Fir
die Jahre 2024 und 2025 erreichten die Zahlen der Baufertigstellung allerdings nur 5.100 WE
bzw. 4.800 WE und zeigen damit eher eine riicklaufige Entwicklung auf.

Die Erkenntnis, dass die Bautatigkeit seit dem Jahr 2023 riicklaufig ist deckt sich mit den Er-
gebnissen des Wohnungsmarktberichtes Nordrhein-Westfalen 2025 der NRW.Bank3. Aller-
dings bleibt abzuwarten, wie sich die Bautatigkeit in den kommenden Jahren entwickeln wird,
da diese Entwicklung vor allem als Folge der Zuriickhaltung der Investierenden im Wohnungs-
neubau zustande gekommen ist. Laut den Experten der NRW Bank schwécht sich der Einbruch
der Baugenehmigungen bereits ab. Nach 2023 und dem deutlichen Rickgang der Baugeneh-
migungen setzte sich dieser Riickgang bereits im darauffolgenden Jahr 2024 weniger stark
fort. Mit rund 40.600 WE wurden in NRW nur noch 7 % weniger Wohnungen als im Vorjahr
genehmigt und bereits im erstes Halbjahr 2025 gab es eine Zunahme von Baugenehmigungen.
Dieses konnen wir auch fir die Planungsregion feststellen. Auch hier deutet sich moglicher-
weise eine allmahliche Erholung an. Der Bauliberhang, also die Differenz zwischen Baugeneh-
migungen und Baufertigstellungen wuchs in NRW bis 2022 kontinuierlich und ging 2023 und

3 Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2025 abrufbar unter https://www.nrwbank.de/export/.galle-
ries/downloads/wohnraumfoerderung/wohnungsmarktbeobachtung/Wohnungsmarktbericht_2025_barriere-
frei.pdf
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2024 in Folge zurick. Im Jahr 2024 verzeichnete man in NRW einen Riickgang von weiteren
rund 4.600 Wohnungen auf insgesamt 126.200 Wohnungsiberhange (—3,5%). Der Riickgang
des Bauliberhangs ist vor allem auf den ins Stocken geratene Wohnungsneubau sowie auf die
Fertigstellung langjahriger Bauprojekten zuriickzufiihren. Dennoch betrug der Wohnungs-
Uberhang im Jahr 2024 in NRW das Dreifache der aktuellen jahrlichen Wohnungsneubauleis-
tung. Es bleibt abzuwarten, ob das Potenzial genehmigter — aber noch nicht fertiggestellter —
Wohnungen auch in der Planungsregion weiter dazu beitragen kann, kurz- bis mittelfristig das
Wohnungsangebot auszuweiten.

Der Wohnungsmarkt ist komplex und vielschichtig, so fihrt die NRW Bank weitere Bausteine
an, die die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt bedeutend pragen. Der Wohnungsmarkt-
bericht trifft Aussagen fiir die Wohnungsmarktentwicklung in ganz Nordrhein-Westfalen, so
dass eine direkte Ableitung der Ergebnisse auf die Ebene der Planungsregion nicht moglich ist,
aber zur Annaherung werden die entscheidenden Bausteine hier dennoch vorgestellt, da viele
von ihnen auch den Wohnungsmarkt der Planungsregion beeinflussen.

In NRW sind mehr als ein Viertel der Wohnungen (28%) des Bauliberhangs bereits rohbaufer-
tig und werden damit zeitnah dem Wohnungsmarkt zugefiihrt, dabei ist ein GrolR3teil dieser
Wohnungen bereits vor mehreren Jahren genehmigt worden. Viel entscheidender dabei ist
aber, dass rund die Halfte der Projekte des Wohnungsiiberhangs (51%) noch nicht begonnen
worden sind. Hiervon sind auch Bauprojekte betroffen, deren Genehmigungen schon drei
Jahre oder langer zurlickliegen.

In der jingeren Vergangenheit ist flir NRW festgestellt worden, dass die Zahl erloschener Bau-
genehmigungen gestiegen ist. Durch das Erléschen der Baugenehmigung fallen Wohnungen
auch aus dem Bautiberhang und werden damit statistisch nicht mehr im Bauliberhang erfasst.
Nach der Bauordnung erlischt eine Baugenehmigung, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach ihrer Erteilung mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens begonnen wurde oder die Bauaus-
fihrung langer als ein Jahr unterbrochen worden ist. Die dreijahrige Frist kann dabei um bis
zu ein Jahr verlangert werden, und zwar auch riickwirkend. Hier wird deutlich, dass die aktuell
schwierigen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau, wie eine hohe Inflation, eine gesunkene
Wirtschaftsleistung, Zinsentwicklung und ein insgesamt angespanntes Geschaftsklima direkte
Wirkungen in der Wohnungsbauwirtschaft entfalten. Dabei war die Wirkung auf den Woh-
nungsbau in NRW im Jahr 2024 besonders deutlich. Die Baugenehmigungen fiir Gber 4.000 WE
sind erloschen. Dies waren rund 44,9% mehr verfallene Baugenehmigungen mehr als im Jahr
2023. Dieser enorme Anstieg betraf vor allem den Geschosswohnungsbau. Allein im Geschoss-
wohnungsbau waren im Jahr 2024 Genehmigungen fiir rund 2.600 WE erloschen, was einer
Zunahme von +74,6 % entsprach.

Die Abwicklungsdauer von Bauprojekten —also die Zeitspanne zwischen der Erteilung der Bau-
genehmigung und der Baufertigstellung — hat sich im Jahr 2024 in NRW ebenfalls deutlich ver-
langert. Bei mehr als der Hélfte der Einfamilienhduser dauerte es mindestens zwei Jahre bis
zur Fertigstellung; bei einem Grol3teil dieser Bauprojekte waren es sogar mehr als zweieinhalb
Jahre.

Im Geschosswohnungsbau war die Abwicklungsdauer erwartungsgemald noch langer. Bei den
im Jahr 2024 fertiggestellten WE in Gebduden mit drei oder mehr WE dauerte die Abwicklung
bei 61 % der Bauprojekte langer als 30 Monate. In den beiden Vorjahren lag dieser Anteil in
NRW noch deutlich niedriger: bei 49 Prozent im Jahr 2023 und bei 40 Prozent im Jahr 2022.
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Insgesamt wird somit nur etwa jede fiinfte Wohnung in NRW innerhalb von weniger als zwei
Jahren fertiggestellt. Die langen Bauzeiten finden ihre Begriindung in einer eine Vielzahl struk-
tureller und wirtschaftlicher Faktoren. Dazu zahlen der anhaltende Fachkraftemangel im Bau-
und Planungssektor sowie Lieferengpasse und die Verfligbarkeit von Baustoffen, aber auch
Verscharfungen durch globale Krisen und steigende Preise fiir Baustoffe sowie gestiegene Zin-
sen. Diese Entwicklungen fiihren auch dazu, dass Baustarts verschoben werden und teilweise
Finanzierungen neu strukturiert werden mussten. Eine Befragung der NRW.BANK gemeinsam
mit dem VdW Rheinland Westfalen im Juli 2025 fiihrte zu dem Ergebnis, dass 61 % der befrag-
ten Wohnungsbauunternehmen Verzogerungen bei der Realisierung von Bauprojekten mel-
deten.

Dennoch konnte die NRW.BANK auch positive Entwicklungen beobachten. Fast zwei Drittel
der VdW-Mitglieder planen bereits Neubauprojekte fiir 2027 und die Folgejahre. Dabei han-
delt es sich zunehmend um neue Vorhaben und nicht lediglich um reaktivierte oder zuvor ver-
schobene Projekte.

Auch die Einschatzung der Lage bei Modernisierungen und Sanierungen fallt positiver aus: 44
Prozent der VdW-Mitglieder bewerten die Entwicklung in diesem Bereich positiv — und damit
mehr als im Vorjahr. Dies zeigt sich auch bei der Frage nach den Investitionsbedarfen. Mehr
als 80 Prozent der Befragten sehen die Sanierung des Bestands zur Erreichung der Klimaneut-
ralitat als dringlichen Investitionsbedarf.

Positive Entwicklungen kdnnen in NRW auch im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsneubau
festgestellt werden. Die Zahl der 6ffentlich geforderten Mietwohnungen stieg 2023 auf Gber
5.700 WE und konnte sich sogar im Jahr 2024 auf rund 6.100 WE weiter steigern. Der Anteil
offentlich geforderter Bewilligungen an allen genehmigten Geschosswohnungen im Neubau-
segment stieg auf 26 %, in den Jahren 2020 bis 2022 lag dieser bei lediglich 10 bis 15 %. Die
wichtige Rolle der Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen als stiitzende Saule
des Wohnungsbaus bestatigt sich, denn viele ehemals frei finanziert geplante Projekte konn-
ten erst durch Umschwenken auf die Wohnraumforderung umgesetzt werden.

Gegenlaufig stellt sich die Entwicklungen im Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern dar.
Die Anzahl fertiggestellter Ein- und Zweifamilienhduser ist seit 2019 stetig ricklaufig, dies kann
auch eindeutig in der Planungsregion festgestellt werden. Im Jahr 2024 sank die Zahl in NRW
auf einen historischen Tiefstwert von unter 10.000 WE (—23,4 %). Die Anzahl der Baugeneh-
migungen fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern blieb weiter auf dem sehr niedri-
gen Niveau von rund 7.900 WE, wenngleich sich im ersten Halbjahr 2025 ein wachsender
Trend abzeichnete.

Die Neuschaffung von Wohnungen im Rahmen von Um- und Ausbauten (Aufstockung, Anbau-
ten, Grundrissveranderungen etc.) spielt in NRW eine wichtige Rolle fiir die allgemeine Wohn-
raumversorgung, denn sie tragt zu einer nachhaltigen Nutzung vorhandener Ressourcen bei
und reduziert den teureren Wohnungsneubaubedarf, zum Beispiel angesichts knapper Fla-
chen fiir den Wohnungsneubau. Die Neuschaffung von Wohnraum im Bestand konnte in NRW
mit rund 6.000 WE im Jahr 2024 (+18,8%) deutlich zulegen und erreichte das héchste Niveau
der vergangenen Jahre.

Alle diese Bausteine die die Wohnungsmarktentwicklung in ihrer Gesamtheit steuern und for-
men zeigen, dass in vielen Fallen verschiedenartige Kausalketten den Wohnungsneubau in
NRW und damit auch in der Planungsregion positiv oder negativ beeinflussen kénnen. Auf die
meisten Prozesse hat die Regionalentwicklung kaum einen Einfluss, allerdings kann tber die
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Bereitstellung von ASB-Flachen im Regionalplan der Spielraum fiir die kiinftige Siedlungsent-
wicklung der Kommunen erweitert werden und damit ein Beitrag geleistet werden, der bei all
den derzeitigen Unwagbarkeiten dazu dient die Situation auf den ohnehin schon angespann-
ten Wohnungsmarkten nicht noch weiter zu verscharfen. Selbst wenn die gegenwartigen Rah-
menbedingungen in naher Zukunft nicht dazu fihren werden, dass die Bautatigkeit schnell an
Fahrt aufnimmt und somit die Reserven nicht so stark abschmelzen, wie es bei dem ange-
spannten Wohnungsmarkt zu erwarten ware, gilt es den Kommunen weiterhin genug Spiel-
raume zur Verfligung zu stellen um Flachenalternativen aktivieren zu kénnen. Dies gilt umso
mehr, da wie in Kap. 3.1.1 ausgefihrt, nach Einschatzung der Kommunen bereits heute flr
einen Grolteil der wohnbaulichen Reserven nur eine langfristige Verfiigbarkeit erwartet wird.
Zusatzlich sollte es angestrebt werden, auf den verfligbaren Reserven moglichst viele WE um-
zusetzen, dies konnte auch durch regionalplanerische Dichtevorgaben unterstiitzt werden.
Eine mogliche Einflihrung einer regionalplanerischen Mindestdichte fiir die nachfolgende Bau-
leitplanung konnte die Kommunen in der Bauleitplanung unterstiitzen, den bereits eingeschla-
genen Weg, zu einer effizienteren Flachenausnutzung bei der Planung von Wohngebieten
konsequent weiterzugehen der durch das SFM 2026 eindeutig belegt wird.
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4. Bereiche fiir Gewerbe

In dem vorliegenden Bericht werden zum Thema Gewerbe die wichtigsten Ergebnisse des
SFMs 2026 zusammengefasst. Eine gewohnt ausfiihrliche Analyse der gewerblichen Entwick-
lung in der Planungsregion erfolgt bei der nachsten Fortschreibung des regionalen Gewerbe-
und Industrie-flaichenkonzeptes (RGIK). Diese soll voraussichtlich im nachsten Jahr erfolgen.
Hintergrund der Entscheidung das RGIK nicht zeitgleich zum SFM 2026 zu aktualisieren ist,
dass die Rechtskraft der 3. LEP-Anderung abgewartet werden soll, da im Entwurf von Ziel 6.1-
1 des LEP NRW Anderungen zum Thema Brachflichen vorgesehen sind, die méglicherweise
die Bedarfsberechnung Gewerbe im Regionalplan Diisseldorf besonders betreffen wiirden.

In den folgenden Kapiteln werden nicht nur die Veranderungen bei den Entwicklungspotenzi-
alen im SFM 2026 vorgestellt, sondern soll auch die Bedarfsberechnungsmethode Gewerbe
erklart werden und eine Einordnung der aktuellen Zahlen erfolgen.

4.1 Zusammenfassung der wichtigsten Monitoringdaten fiir Gewerbe

Im SFM 2026 werden fiir Gewerbe Entwicklungspotenziale und Inanspruchnahmen erfasst.
Die Methodik folgt auch hier den landesweiten Vorgaben und wurde in Kap. 1 in diesem Be-
richt erldutert.

Die Entwicklungspotenziale setzen sich zusammen aus den FNP-Reserven, den §34er-Reser-
ven den Baullicken und den RPD-Reserven aus dem Regionalplan Disseldorf (RPD). Zusatzlich
wird im Bereich Gewerbe eine weitere Kategorie von Reserveflachen erfasst, die sogenannten
betriebsgebundenen Reserven. Bei den betriebsgebundenen Reserveflachen handelt es sich
um Flachen, die sich im Betriebseigentum befinden und fiir Erweiterungszwecke vorgehalten
werden. Fir die Berechnung des kiinftigen Bedarfs werden nur 50 % der angegebenen BEW
angerechnet. Die BEW werden deshalb nur anteilig angerechnet, da die Stadte und Gemein-
den keinen Einfluss darauf haben, wann eine BEW fiir eine gewerbliche Entwicklung zur Ver-
fiigung steht und insbesondere aber, da sie nicht fiir die Ansiedlung oder Erweiterung anderer
Betriebe genutzt werden kdnnen. Sie sollen jedoch zumindest anteilig angerechnet werden,
da Betriebserweiterungen als Inanspruchnahmen erfasst werden und damit auch eine Grund-
lage fir die Ermittlung des Handlungsspielraums (HSP) sind. Der Anteil zur Anrechnung wird
im LEP NRW in Ziel 6.1-1 Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung vorge-
geben. Danach sind sie zur Halfte anzurechnen, wenn ihre Inanspruchnahmen in die Bedarfs-
berechnung eingeflossen sind.

Bei den FNP-Reserven erfolgt zudem eine Angabe gegebenenfalls vorhandener Baurechte und
die Kommunen geben eine Einschatzung zur Verfligbarkeit.

Eine weitere Kategorie an Reserven sind laufende Flachennutzungsplananderungen, die be-
riicksichtigt werden, wenn durch das Planverfahren neue gewerbliche Reserven entstehen sol-
len. Es handelt sich um sogenannte ,,§34er-Reserven”, d.h. Flachen, die sich im Anpassungs-
verfahren der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung nach §34 Landesplanungsgesetz
befinden.

Auch Brachflachen werden als ein Attribut der FNP-Reserven erfasst, wenn ihre Verfligbarkeit
absehbar ist und sie als Reserven von den Stadten und Gemeinden bewertet werden. Die Ent-
wicklungspotenziale umfassen damit nicht nur unbebaute ,Freiflachen”, sondern auch bereits
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baulich genutzte und in den Siedlungen gelegene Bauflachenreserven. Grundsatzlich ist eine
Flache solange den Gewerbereserven zuzuordnen, bis sie zu einer Inanspruchnahme geandert
werden, weil die Bebauung beginnt.

Zudem werden Reserven erfasst, die der Regionalplan in den GIB, den ASB und den ASB mit
einer Zweckbindung fiir Gewerbe (ASB-GE) vorhalt (RPD-Reserven). Bei den RPD-Reserven in
den ASB handelt es sich um Bereiche, fiir die gemeinsam mit den Stadten und Gemeinden im
Rahmen des SFMs vereinbart wurde, dass sie als gewerbliche Bauflachen im FNP umgesetzt
werden sollen und nicht als Wohnbauflachen.

Die folgende Tabelle 2 zeigt, dass zum Stichtag 01.01.2026 die Summe der Entwicklungspoten-
ziale im Vergleich zum SFM 2023 um ca. 140 ha gesunken ist. Im Regionalplan und in den Fla-
chennutzungspldanen stehen zum Stichtag 01.01.2026 ca. 2.745 ha Entwicklungspotenziale flr
Gewerbe zur Verfligung. Davon sind etwa 940 ha bisher nur im Regionalplan vorgesehen (Re-
gionalplan-Reserven). Rund. 1.560 ha Reserven sind bereits in den Flaichennutzungsplanen als
Bauflichen geplant (FNP-Reserven). Hinzu kommen etwa 60 ha, die in laufenden FNP-Ande-
rungen gerade umgesetzt werden und 355 ha Betriebserweiterungsflachen, die beim Entwick-
lungspotenzial zu 50 % angerechnet werden. Eine ausfiihrliche Betrachtung der Entwicklung
in den einzelnen Teilrdumen folgt in Kapitel 4.2.

In der Tabelle ist fiir den Kreis Kleve eine Besonderheit zu beachten: Die Gewerbeflachenpla-
nung erfolgt hier nach den besonderen Vorgaben des Gewerbeflachenpools nach Kap. 3.3.3
des RPD. Es gibt ein Flachenkonto mit einer Hektarzahl, das zu Beginn des Ge-Pools durch GIB-
Aufhebungen gefiillt wurde. Wie in der FuRBnote der Tabelle vermerkt, sind auf die Summe der
FNP-Reserven fir den Kreis Kleve 35 ha Entwicklungspotenziale aufgeschlagen worden, um
das Flachenkonto mit in die Bilanz einzubeziehen.*

4 Der Stand des Flichenkontos des Gewerbeflichenpools betrigt aktuell ca. 72 ha. Die in der Tabelle aufge-
schlagenen 35 ha ergeben sich aus den 72 ha Kontostand abzgl. laufender FNP Anderungen (§34er-Reserven)
sowie einiger Regionalplanreserven, die vom Konto abgebucht werden missen, sobald eine Umsetzung durch
rechtskraftige FNP-Festlegungen erfolgt. Nicht abgezogen werden Reserven in den GIB-Z (z.B. fiir Hafen).
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Tabelle 2: Ubersichtstabelle mit Entwicklungspotenzialen 2023 und 2026 Gewerbe

2023

2026

FNP- . FNP- Bauliicken q
Resmpey || LEUED | B Regional- Reserven AL Crpmiea ||| PR )
§ FNP And. | weiterungs- X Reserven - = weiterungs- | Regional-
G EW E R B E (sofort bis (34er flachen plan (sofort bis (unklar Bauliicken And. (34er flachen plan
langfristig Reserven) (BEW) Reserven langfristig verfigbar) Gemischt Reserven) (BEW) R
verfiigbar) verfiigbar) (Gewerbeanteil)
ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha
Planungsregion 1.358,7 385,9 374,4 967,0 1.355,0 203,6 15,4 61,5 356,5 939,0 2.745,1
Dusseldorf 143,6 48,0 0,0 32,0 130,1 0,0 1,3 2,9 0,0 32,0 165,6]
Krefeld 101,5 3.4 20,3 104,0] 80,6 0,0 0,0 0,4 16,9 99,0 188,4
Ménchengladbach 58,7 20,7 31,4 221,0 66,4 0,7 2,1 0,0 37,5 240,0 326,9
Remscheid 37,0 3,0 17,1 32,5 34,5 0,3 3,0 3,0 16,2 34,9 82,3
Solingen 54,3 0,0 6,6 34,0 66,1 0,0 0,4 0,0 54 34,0 103,0
Wuppertal 104,1 0,7 13,2 57,0 108,6 1,5 0,8 1,0 9,1 46,2 162,1]
Kleve, Kreis* 216,7 45,6 110,2 83,5 400,9 211,9 30,8 2 35,9 97,1 49,5 377,7
Bedburg-Hau 1,9 0,0 0,2 2,0 4,0 0,8 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,9
Emmerich am Rhein, Stadt 56,4 0,0 17,2 12,0] 77,0 51,4 0,0 0,0 0,0 17,2 12,0 72,0
Geldern, Stadt 4,4 18 0,0 14,5 20,7 2,9 0,0 0,5 11 0,0 14,5 18,7
Goch, Stadt 9,3 0,0 8,9 22,5 36,2 11,2 2,3 0,0 3.3 5,2 0,0 19,4
Issum 0,8 3,6 15,8 0,0 12,3 2,8 0,0 0,2 6,3 15,8 0,0 A7
Kalkar, Stadt 10,3 0,0 22,5 0,0 21,5 8,2 0,0 0,3 0,0 Zil Al 0,0 18,9
Kerken 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,1 0,0 0,0 0,0 0,7,
Kevelaer, Stadt 23,4 0,0 16,1 0,0] 31,4 21,9 0,0 0,6 0,0 14,1 15,0 44,2
Kleve, Stadt 60,1 12,0 6,2 0,0 75,2 66,8 0,0 0,2 55 6.3 0,0 75,6/
Kranenburg 0,7 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Rees, Stadt 5.7 3,5 3,5 0,0 11,0 57 1,0 0,0 4,3 3,5 0,0! 12,7
Rheurdt 0,0 0,0 0,0 2,0 2,0 0,0 0,0 0,0 2,7 0,0 0,0! 2.1
Straelen, Stadt il 13,8 11,0 8,0| 29,0 1,5 0,0 0,2 85 11,0 8,0 24,6
Uedem 6,5 0,0 0,8 0,0 6,9 L&) 0,0 0,0 0,0 0,8 0,0 2,3
Wachtendonk 3,9 31 0,0 0,0 7,0 dl, AL 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 al, Al
Weeze 0,0 7,8 7,9 22,5 34,3 0,0 26,8 0,0 3,3 2,0 0,0 31,1
Mettmann, Kreis 169,0 12,3 42,4 160,4 362,9 157,2 9,5 1,6 10,7 39,3 154,4 352,2
Erkrath, Stadt 7,7 0,0 0,0 6,0] 135 8,5 0,0 0,2 0,0 0,0 6,0 14,5
Haan, Stadt 18,4 34 1.9 5,0] 2i 16,8 0,0 0,2 3.4 25 5,0 26,6
Heiligenhaus, Stadt 12,3 118 il.2 18,0 32,8 13,4 0,0 0,0 0,0 0,9 16,0 29,8
Hilden, Stadt 14,2 0,0 4,6 0,0 16,5/ Ll ) 0,0 0,4 0,0 3.8 0,0 14,0
Langenfeld (Rhid.), Stadt 20,7 0,0 2,5 37,0 59,01 14,0 0,0 0,4 0,0 2,0 37,0 52,2
Mettmann, Stadt 6,2 0,0 1.2 26,0 32,8 6,1 0,0 0,0 0,0 12 26,0 32,6/
Monheim am Rhein, Stadt 3,6 0,0 23,8 12,4 27,9 2,1 9,1 0,2 0,0 23,8 8,4 31,6
Ratingen, Stadt 27,7 7,0 18 36,0 71,6 33,0 0,0 0,0 7,0 il 2 36,0 76,6
Velbert, Stadt 40,9 0,0 5,5 0,0] 43,7 38,3 0,4 0,2 0,3 4,1 0,0! 41,0
Willfrath, Stadt 17,3 0,0 0,0 20,0 37,3 13,2 0,0 0,0 0,0 0,0 20,0 33,2
Rhein-Kreis Neuss 276,3 69,0 87,8 159,6| 548,9 306,6 2,1 2,3 0,1 89,9 166,0 521,0
Dormagen, Stadt 121,8 0,0 2, 0,0 135,3] 120,5 0,0 0,0 0,0 2 0,0 134,0
Grevenbroich, Stadt 48,8 0,0 13,8 34,5 90,2] 51,4 2l 0,1 0,1 kil 34,5 94,0
Jiichen, Stadt 4,7 31,0 2,6 27,5 64,5 34,1 0,0 0,0 0,0 13 27,5 62,2
Kaarst, Stadt 31,6 L2 0,0 11,0 43,8 26,4 0,0 0,0 0,0 0,0 11,0 37,4
Korschenbroich, Stadt 21,3 1.4 0,0 12,9 35,6 21,0 0,0 0,2 0,0 0,0 12,9 34,0
Meerbusch, Stadt 6,2 0,0 0,0 30,0] 36,2 6,7 0,0 0,8 0,0 0,0 30,0 37,1
Neuss, Stadt 42,0 0,0 44,4 31,9 96,1/ 44,7 0,0 0,6 0,0 49,9 36,5 106,5,
Rommerskirchen 0,0 354 0,0 11,8] 47,2 1.8 0,0 0,7 0,0 0,0 13,6/ 15,8
Viersen, Kreis 197,4 183,2 45,4 83,0 486,3 193,1 158,8 1,9 5] 45,2 83,0} 465,9
Briiggen 4,5 5,0 12,0 7,0 22,5 11,5 0,0 0,0 0,0 12,0 7,0 24,5
Grefrath 13,3 0,0 3.8 6,0 21,3 11,8 0,0 0,0 0,0 3.9 6,0 HONT
Kempen, Stadt 13,9 75 0,9 15,0 36,8 12,9 2,7 0,0 7,5 13 15,0 38,7
Nettetal, Stadt 75,7 0,0 0,0 0,0] 75,7 72,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0! 72,2
Niederkriichten 0,0 150,0 3,0 0,0] 151,5 0,0 150,2 0,0 0,0 2,8 0,0 151,6,
Schwalmtal 16,2 0,0 55 0,0 18,9 13,4 0,0 0,5 0,0 55 0,0 16,4
Tonisvorst, Stadt 25,6 0,0 0,8 15,0 41,0 25,2 0,0 0,0 0,0 0,8 15,0 40,6
Viersen, Stadt 32,5 0,7 19,2 25,0 67,8 26,1 0,0 0,1 0,0 18,9 25,0 60,6/
Willich, Stadt 15,7 20,0 0,0 15,0 50,7 19,9 5,9 13 0,0 0,0 15,0 41,5
* Im Kreis Kleve sind der Summe der FNP Reserven im Jahr 2023: 32 ha aus dem Gewerbeflachenpool (Flachenkonto) zugeschlagen worden. Fir das Jahr 2026 sind dies ca. 35 ha.
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In der folgenden Abbildung 22 sind die Entwicklungspotenziale nach ihrem Planungsstand ab-
gebildet, denn wichtig fir die Gewerbeflachenentwicklung ist nicht nur die GroRRe des Flachen-
angebotes, sondern auch die Verfligbarkeit. Ein erster Hinweis auf die Verfligbarkeit einer Re-
serve ist ihr Planungsstand. In einigen Stadten und Gemeinden ist ein Grol3teil des Gewerbe-
flachenpotenzials bisher nur im Regionalplan festgelegt und es sind noch weitere Planverfah-
ren erforderlich, bevor die Flachen verfiigbar sind. Die roten Stiicke in den folgenden Torten-
diagrammen zeigen den Anteil der Regionalplan-Reserven. Teilweise liegen ihre Anteile bei
Uber 50 % (namentlich in Krefeld, Mdnchengladbach, Geldern, Heiligenhaus, Langenfeld
(Rhld.), Mettmann, Wiilfrath, Meerbusch und Rommerskirchen). In einigen Stadten ist ein gro-
Rer Anteil der Entwicklungspotenziale auch als betriebsgebundene Reserve (BEW) nur bedingt
verfugbar (z.B. Issum, Kalkar, Monheim, Neuss).

Im Kreis Kleve ist der Anteil der Regionalplanreserven ebenso wie der der FNP-Reserven auf-
grund des Gewerbeflachenpools vergleichsweise gering. Stattdessen fillt in einigen Kommu-
nen ein hoher Anteil von BEW an den Entwicklungspotenzial auf (Kalkar, Rheurdt, Straelen).
Weitere Besonderheiten sind Kommunen, die ihre Entwicklungspotenziale nur in FNP-Reser-
ven und BEW verortet haben (Niederkriichten, Dormagen, Velbert, Hilden, Schwalmtal) oder
nur in FNP-Reserven (Nettetal). Ebenso auffallend ist die GréRe der Entwicklungspotenziale in
Niederkriichten, welche aus der Nachnutzung des Javelin-Parks dort resultieren.
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Betriebsgebundene Reserve ( BEW) . Ifd FNP-Anderungen ( 34er Reserve )

\

Regionalplan-Reserve FNP-Reserve

Gréke der Torte = 200 ha

Rhein-Kreis Neuss

...

Quelle: Siedlungsflachenmonitoring 2026

© Bezirksregierung Dusseldorf

Abbildung 22: Planungsstand der Entwicklungspotenziale fiir Gewerbe 2026 © Bezirksregierung Disseldorf
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4.2 Entwicklung der Reserven seit 2020

Betrachtet man die Entwicklung der Reserven in der Planungsregion Disseldorf der letzten
drei SFM 2020, 2023 und 2026, dann ist nach einem leichten Anstieg der Potenziale von 2020
nach 2023 (3050 ha auf 3090 ha), zum Stichtag 01.01.2026 ein leichter Riickgang der Entwick-
lungspotenziale um 150 ha auf 2940 ha® zu beobachten (siehe folgende Abbildung).

Bei den Betriebserweiterungsflachen und den Regionalplanreserven zeigen sich nur leichte
Anderungen im Zeitverlauf. Die Bauliicken fiir Gewerbe sind im SFM 2026 neu hinzugekom-
men und nehmen mit einem Wert von 20 ha fir die gesamte Planungsregion nur eine unter-
geordnete Rolle ein. Eine deutliche Verdnderung ist jedoch bei den laufenden FNP-Anderun-
gen (§34er-Reserven) und den FNP-Reserven zu beobachten: Lagen die §34er-Reserven bei
den Stichtagen 2020 und 2023 jeweils tiber 300 ha, so sind dies zum Stichtag 01.01.2026 nur
noch ca. 60 ha. Demgegenuber steht ein deutlicher Anstieg der FNP-Reserven von 1.360 ha im
Jahr 2023 zu 1.560 ha im Jahr 2026. Dies ist insofern zu erklaren, als dass die im FNP-Aufstel-
lungsverfahren befindlichen gewerblichen Bauflaichen nunmehr genehmigt wurden und
Rechtskraft erlangt haben. Der Riickgang der §34er-Reserven zeigt jedoch auch eine verrin-
gerte Entwicklungstatigkeit flr gewerbliche Bauflachen, da sichtlich deutlich weniger FNP-Auf-
stellungsverfahren begonnen als abgeschlossen werden.

Die Entwicklungspotenziale liegen in den drei SFM 2020/2023/2026 auf einem sehr dhnlichen
Niveau, weil einige Regionalplandnderungen durchgefiihrt wurden, in denen zusatzliche Po-
tenziale geschaffen wurden, die die Inanspruchnahmen ausgeglichen haben.

5 BEW sind hier zu 100% eingegangen, da es um eine Gesamtiibersicht der Reserven geht.
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Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 23: Entwicklung der gewerblichen Reserven 2020-2026 © Bezirksregierung Disseldorf

Das Angebot an Reserven in den FNPs und im RPD ist in den Stadten und Gemeinden der Pla-
nungsregion heterogen (siehe folgende Abbildung). In den kreisfreien Stadten zeigt sich im
Vergleich von 2023 und 2026 ein durchmischtes Bild. Die Stadte Krefeld, Remscheid und Solin-
gen haben kleinere Zu- bzw. Abnahmen von max. 20 ha, wobei die Entwicklungspotenziale in
Krefeld und Remscheid sinken und in Solingen steigen. In der Stadt Solingen ist der Anteil der
FNP Reserven um 20 ha gestiegen, da Wiedernutzungspotenziale zu Reserven wurden (im Vor-
griff auf die derzeit Ifd. 26. RPA).

In der Stadt Monchengladbach zeigt sich, nach einem deutlichen Anstieg der Entwicklungspo-
tenziale von 2020 zu 2023, ein leichter Anstieg auch zum Stichtag 01.01.2026 um rund 20 ha
auf 350 ha. Der Anstieg der Reserven seit 2020 um 130 ha ist auf die 10. RPD-Anderung zu-
rickzufiihren, welche zusatzliche Entwicklungspotenziale fiir den Strukturwandel im Rheini-
schen Revier geschaffen hat.
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Die Entwicklungspotenziale in Wuppertal bleiben zwar in der Summe weiterhin unverandert,
es ist aber anzumerken, dass gleichzeitig in dem Zeitraum 18 ha Inanspruchnahmen erfasst
wurden, d.h. die Situation ist dynamischer als die Zahlen erscheinen.

In der Stadt Disseldorf wiederum kommt es zu einem Riickgang der Entwicklungspotenziale
von 220 auf 160 ha. Dies ist vor allem auf das Wegfallen der §34er-Reserven zuriickzufiihren,
welche zum Stichtag 01.01.2023 noch bei 50 ha lagen. Zum jetzigen Stichtag wurden fiir Dis-
seldorf keine §34er-Reserven erfasst. Da die Inanspruchnahmen zwischen 2023 und 2026 nur
bei knapp 18 ha lagen und die Zahl der FNP-Reserven nicht gestiegen ist, ist der Riickgang der
mit veranderten Planungszielen zu erklaren.

Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 24: Entwicklung der gewerblichen Reserven in den kreisfreien Stadten 2020-2026
© Bezirksregierung Diisseldorf

Das durchmischte Bild setzt sich auch bei den Kreisen fort (siehe folgende Abbildung): Im Kreis
Kleve ist das Entwicklungspotenzial von 2020 bis 2023 deutlich um 140 ha gesunken, aufgrund
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groRerer Inanspruchnahmen in den Stadten Emmerich, Kalkar, Kleve, Rees und in der Ge-
meinde Wachtendonk. Im weiteren Zeitverlauf sind die Entwicklungspotenziale zum Stichtag
01.01.2026 etwas weniger dynamisch abgeschmolzen von 460 ha (SFM 2023) auf 430 ha. Das
betrifft auch die ,virtuell” mit der 69. Regionalplandanderung des GEP99 auf das Flachenkonto
eingebuchten Reserven. Der Kontostand ist von 2023 mit ca. 87 ha auf aktuell 72 ha gesunken.
In der folgenden Abbildung fliel3t der virtuelle Kontostand mit 35 ha in die Summe FNP Reser-
ven ein; die Restsumme wurde mit Ifd. Planverfahren verrechnet, deren EP bereits in der Ta-
belle erfasst sind, obwohl eine Abbuchung aus dem Konto erst bei Rechtskraft erfolgt.

In den Kreisen Viersen und Mettmann setzt sich zum Stichtag 01.01.2026 ein Trend fort, der
bereits seit dem SFM 2020 zu beobachten ist, wenn auch in abgeschwachter Form. So sind die
Entwicklungspotenziale im Kreis Mettmann von 2020 bis 2023 um 50 ha gesunken, im Zeit-
raum 2023 bis 2026 nochmal um 10 ha auf insgesamt 370 ha gewerblicher Entwicklungspo-
tenziale. Flr den Kreis Viersen ist von 2020 bis 2023 eine Abnahme von 40 ha festzustellen
und flr 2026 ein weiterer Rickgang um 20 ha auf nunmehr 490 ha Entwicklungspotenziale
insgesamt. Dies entspricht einer erwartungsgemafien, der Systematik von Bedarf und Entwick-
lungspotenzialen folgenden Flachenentwicklung.

Im Rhein-Kreis Neuss wiederum sind die Entwicklungspotenziale (auch aufgrund der 10. RPD-
Anderung) zwischen 2020 und 2023 deutlich gestiegen von 530 ha auf 600 ha. Diese haben
zum Stichtag 01.01.2026 wieder abgenommen um 30 ha auf nunmehr 570 ha, was fiir eine
schnelle Inanspruchnahme der neu geschaffenen Flachen spricht. Somit ist auch in den Kreisen
der Planungsregion kein wirklich einheitliches Bild bei der Betrachtung der Entwicklung der
Entwicklungspotenziale zu beobachten, auch wenn sie tendenziell, der Logik von Bedarf und
Reserven folgend, abnehmen.
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Entwicklung der Reserven im Planungszeitraum
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Abbildung 25: Entwicklung der gewerblichen Reserven in den Kreisen 2020-2026 © Bezirksregierung Diisseldorf

4.3 Verfiigbarkeit der Reserven in den Flachennutzungspldnen

Bei einem Planungszeitraum von 10 bis 15 Jahren, wie er den FNP zugrunde liegt, ist es nicht
nur wichtig, dass ausreichend Flachen fir Gewerbe vorhanden sind, sondern auch, dass sie
verfligbar sind. Im SFM geben die Stadte und Gemeinden eine Einschdtzung ab, ob und in wel-
chem Zeitraum die FNP-Reserven verfligbar sein kdnnten. In der Bewertung spielt es dabei
eine grolRe Rolle, welcher Planungs- und ErschlieBungsaufwand angenommen wird, bis eine
Flache vermarktet werden kann. Eine Flache gilt als ,,sofort verfligbar®, wenn kein Handlungs-
bedarf besteht und sie aktuell verflgbar ist. , Kurzfristig verfligbar” heilt, dass Handlungsbe-
darf von untergeordneter Bedeutung (zum Beispiel die Fertigstellung einer Erschliefung) be-
steht. Hier wird eine Verfligbarkeit innerhalb der ndchsten zwei Jahre angenommen. Bei den
»mittelfristig verfiigbaren” Flachen miissen Nutzungsbeschrankungen abgebaut werden (zum
Beispiel Bebauungspldne fehlen). Diese Flachen sind innerhalb von zwei bis fiinf Jahren ver-
fugbar.
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Viele Flachen werden als ,langfristig verfliigbar” bewertet. Sie unterliegen einem erhdhten
Handlungsbedarf zum Abbau von Nutzungsbeschrankungen wie Altlastenuntersuchungen,
Ankauf etc., weshalb hier von einem Verfligungszeitraum von flinf bis zehn Jahren und ggf.
auch langer auszugehen ist. In die Kategorie der langfristig verfligbaren Reserven fallen auch
Flachen, bei denen eine eigentumsrechtliche Verfligbarkeit nicht absehbar ist, weil der Grund-
stlckseigentiimer aktuell keine Verkaufsbereitschaft signalisiert. Eine Reserve, bei der heute
nicht bekannt ist, ob der Eigentliimer in den nachsten 20 Jahren einer Bebauung zustimmen
konnte, wird als langfristig verfligbar bewertet, auch wenn ein Versuch der Entwicklung be-
reits gescheitert ist, die Fliche aber trotzdem im FNP verbleibt. Letztlich sollte eine Anderung
des FNP erfolgen (Flachentausch), wenn die Flaichenentwicklung absehbar an den Eigentime-
rinteressen scheitert, damit sich keine ,,Planungsleiche” manifestiert.

Insgesamt ist die planerische Verfligbarkeit damit weiter gefasst als die ,,Marktfahigkeit”, die
eine kurzfristigere Perspektive aufweist. Wichtig ist, dass in den Stadten und Gemeinden im-
mer ein bestimmter Anteil der Reserven sofort oder kurzfristig verfligbar ist, damit eine An-
siedlung und Erweiterung von Gewerbebetrieben auch zeitnah moglich ist.

Neu im Siedlungsflachenmonitoring 2026 ist die landesweit eingefiihrte Kategorie der unkla-
ren Verfligbarkeit, wenn die Verfligbarkeit seitens der Kommune nicht aussagekraftig bewer-
tet werden kann.

Die folgende Abbildung 26 zeigt die Verfligbarkeit der FNP-Reserven zum Stichtag 01.01.2026.
Von den ca. 1.520 ha FNP-Reserven®sind rund 41 % sofort bis kurzfristig verfiigbar. Weitere
46 % werden als mittel- bis langfristig verfligbar bewertet. Der neuen Kategorie mit einer un-
klaren Verfigbarkeit wurden etwa 13 % aller FNP-Reserven zugeordnet. Dabei handelt es sich
nicht um neue Reserven, deren Verfligbarkeit nicht bewertet werden kann, sondern um be-
kannte FNP Reserven, die in diesem Siedlungsflaichenmonitoring schlichtweg einer anderen
Verfligbarkeit zugeordnet wurden. Im duBeren Ring wird abgebildet, wie viele Flachen sofort,
kurz-, mittel- oder langfristig verfiigbar sind (Anzahl: rund 628 Reserven). Der innere Ring zeigt,
wie grol die Flachen in der Summe sind (in Hektar). So sind 22 % der Reserven (209 Flachen)
sofort verfligbar, die eine GréRe von 333 ha aufweisen. 19 % der Reserven (109 Flachen mit
283 ha) sind kurzfristig verfiigbar. Als mittel- bis langfristig verfligbar werden 310 Flachen be-
wertet mit insgesamt 703 ha.

Durch einen Vergleich der beiden Ringe ist gut erkennbar, dass die nach reiner Anzahl meisten
Flachen (32 %) sofort verfligbar sind, diese Flachen aber nicht so grof8 sind, denn ihr Flachen-
anteil macht in der Summe nur 22 % aus. Dieser Effekt entsteht, da sofort verfligbare Reser-
ven, die kurz vor der Vermarktung stehen, i.d.R. auch kleiner parzelliert sind.

8 Hier sind die rund 35 ha aus dem Flichenkonto des Gewerbeflachenpools im Kreis Kleve nicht berticksichtigt,
da es sich nur um eine virtuelle GréRe handelt.
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Abbildung 26: Verfligbarkeit der FNP Reserven 2026 © Bezirksregierung Diisseldorf

Bei der Bewertung, ob ausreichend verfligbare Reserven zur Verfiigung stehen, ist zu berick-
sichtigen, dass in den obigen Analysen nur FNP-Reserven betrachtet werden. Hinzu kommen
noch etwa 80 ha §34er-Reserven, welche kurz- bis mittelfristig ein Entwicklungspotenzial fiir
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben bieten sollten, wenn die FNP-Anderungen abgeschlos-
sen sind. Nach Rechtskraft der FNP-Anderung werden sie als FNP-Reserven erfasst und erst
dann werden sie in der obigen Ubersicht bei der Verfiigbarkeit bewertet. Bei den Regional-
planreserven wird die Verfligbarkeit nicht abgeschatzt, da die Stadte und Gemeinden noch
nicht mit dem Bauleitplanverfahren begonnen haben und selten bereits Kenntnisse Gber Ei-
gentimerinteressen oder Planungserfordernisse vorliegen.

4.4 GroBBenstruktur der Reserven in den Flachennutzungsplanen

Von den 660 Reserven in den FNP sind 65 Flachen grofSer als 5 ha und bieten ein wichtiges
Potenzial auch fiir gréRere Betriebsansiedlungen. Die Anzahl der groReren Reserven ist seit
der letzten Erhebung fast gleichgeblieben (SFM 2023: 66 Flachen). Hinzu kommen vier GIB-Z
fur flachenintensive Vorhaben und Industrie, die im RPD durch eine Zweckbindung extra fir
die Ansiedlung von Betrieben gréBer 5 bzw. 10 ha vorgehalten werden. Drei dieser zweckge-
bundenen GIB befinden sich gerade in der Umsetzung, d.h. die FNP-Anderungen sind weit fort-
geschritten (Goch/Weeze) bzw. abgeschlossen (Grevenbroich/Jichen/Moénchengladbach (Els-
bachtal-West), Niederkriichten (Elmpt)). Wenn die FNP-Anderungen abgeschlossen sind und
die ErschlieBung beginnt, bieten sie damit kurz- bis mittelfristig ein zusatzliches Potenzial fir
grolRere Ansiedlungen. Im Kreis Kleve kdnnen zudem gréRere Ansiedlungen als Investorenpla-
nungen im restriktionsfreien Raum erfolgen, wie z.B. bei der 15. RPD-Anderung., mit der eine
Betriebsverlagerung und Erweiterung von rund 15 ha im RPD neu festgelegt wurde.
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Die meisten FNP-Reserven sind jedoch zwischen 0,2 und 2 ha grol (487 Flachen, was ca. 74 %
aller Flachen entspricht) und bieten Spielraum fiir kleinere Betriebsansiedlungen. Ihr Anteil ist
seit der letzten Erhebung gestiegen (2023: 459 Flachen). lhr flaichenmaRiger Anteil an allen
FNP-Reserven macht dabei rund 32 % aus. Dass viele Reserven kleiner 2 ha sind, deckt sich mit
der Nachfrage, denn die Zahlen bei den Inanspruchnahmen zwischen 2023 und 2026 zeigen,
dass diese nach reiner Anzahl zum grofRen Teil auch kleiner als 0,5 ha sind (ca. 67 %), siehe
folgende Abbildung:
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Abbildung 27: FNP-Reserven 2026 nach GroRen © Bezirksregierung Diisseldorf

4.5 Reserven fir Industrie in den GIB bzw. ASB fiir Gewerbe

Im RPD wird zwischen Bereichen fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) und Allge-
meinen Siedlungsbereichen (ASB) unterschieden. In beiden Bereichen kdnnen grundsatzlich
Gewerbegebiete geplant werden, sodass sich die FNP-Reserven auf beide Bereiche verteilen.
Es gibt im Regionalplan jedoch unterschiedliche Zielsetzungen, fiir welche gewerbliche Nut-
zung Flachen in den GIB oder ASB vorgehalten werden sollen. Die GIB sollen vorrangig fiir die
Ansiedlung von emittierenden Gewerbetrieben genutzt werden. Das weniger storende Ge-
werbe soll vorrangig in den ASB untergebracht werden. Von den FNP-Reserven und Betriebs-
erweiterungsflachen liegen zum Stichtag 01.01.2026 rund 1.355 ha im GIB, was einer deutli-
chen Zunahme entspricht (2023: 1.190 ha), und rund 407 ha in den ASB, was wiederum eine
Verringerung um 43 ha darstellt. Damit liegen die meisten FNP-Reserven in den GIB und sollten
der Ansiedlung von emittierenden Betrieben dienen. Diese Zielsetzung ist jedoch nur einge-
schrankt fir altere Bestands-GIB umsetzbar, da in den bestehenden GIB vielfach bereits Nut-
zungen angesiedelt sind, die die Ansiedlung von stark emittierenden Betrieben einschranken.
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Deswegen sind die in den letzten Jahren im RPD neu festgelegten und durch Regionalplanan-
derungen in den Plan (ibernommenen GIB wichtig. Diese sollen nach den textlichen Vorgaben
im RPD so umgesetzt werden, dass genug Raum fiir emittierende Betriebe geschaffen wird.

Der Regionalplan umfasst etwa 940 ha Reserven, die noch nicht in Flachennutzungsplanen
umgesetzt sind. Da fiur die Regionalplanreserven i.d.R. weder siedlungsbezogene FNP-Darstel-
lungen, noch ein ErschlieBungs- oder stadtebauliches Konzept vorliegen, sind die Reserven
i.d.R. noch grof3er. 36 % der GIB- und ASB-Reserven fiir Gewerbe weisen eine GroRe zwischen
10 und 25 ha auf (22 Flachen). In der GrofRenkategorie Gber 25 ha sind 10 Flachen mit insge-
samt rund 250 ha erfasst worden und vor allem diese Reserven bieten Spielraum fiir groRe
Ansiedlungen (siehe folgende Abbildung 28).
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Abbildung 28: Anzahl und GréRe der Regionalplan-Reserven 2026 © Bezirksregierung Diisseldorf
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4.6 Die Bedeutung der Betriebserweiterungsflachen fiir die Planungsregion

Im SFM besteht die Moglichkeit eine FNP-Reserve als Betriebserweiterungsflache (BEW) zu
melden. Voraussetzung ist, dass die Reserve sich im Eigentum eines Betriebes befindet, der in
der Nahe liegt und die Flache vorhalt, um zukiinftige Erweiterungen vorzunehmen. In der Be-
darfsbilanz werden nach den Vorgaben des LEP NRW die Betriebserweiterungsflachen (BEW)
zu 50 % angerechnet, weil davon auszugehen ist, dass nicht alle im Planungszeitraum umge-
setzt werden oder fiir die Ansiedlung von anderen Betrieben frei gegeben werden. Im
SFM 2023 wurden rund 370 ha als BEW erfasst, wobei der Wert im Vergleich zum SFM 2026
auf ca. 360 ha gesunken ist. Dieser abnehmende Trend war bereits im Zeitraum 2020 bis 2023
zu beobachten, spricht jedoch dafiir, dass die BEW entsprechenden gewerblichen Nutzungen
zugefiihrt werden.

In einigen Stadten und Gemeinden (Issum, Kalkar, Straelen, Monheim am Rhein, Neuss sowie
Briiggen) ist der Anteil der BEW teils groBer als der Anteil der ,normalen” FNP-Reserven fiir
Gewerbe. Im Kreis Kleve ist Ursache fiir diesen Effekt der Gewerbeflachenpool. Es werden
keine groReren neuen GIB- bzw. FNP-Reserven als Angebotsplanungen geplant und mit jeder
Inanspruchnahme bzw. bei sinkenden Reserven, verschiebt sich langsam das Verhaltnis von
freien Reserven und BEW in den Bebauungsplanen.

4.7 Inanspruchnahmen von 2023 bis 2026

Zwischen dem letzten SFM 2023 und dem Stichtag 01.01.2026 des SFM 2026 wurden ca.
170 ha als Inanspruchnahmen fiir Gewerbe im SFM gemeldet, was fast einer Halbierung des
Wertes von 2020 bis 2023 entspricht (320 ha). Die Inanspruchnahmen fallen zudem regional
unterschiedlich aus (s. folgende Abbildung): Bei den kreisfreien Stadten schwanken die Inan-
spruchnahmen zwischen ca. 2 ha in Solingen und ca. 18 ha in Disseldorf. In den Kreisen reicht
die Spannweite von ca. 10,5 ha im Rhein-Kreis Neuss, (iber ca. 26 ha im Kreis Viersen bis zu
48 ha im Kreis Kleve.

GroBere Inanspruchnahmen (ca. 10 ha und mehr) gab es bei den kreisangehoérigen Stadten
und Gemeinden in Goch, Weeze und Viersen, moderate Inanspruchnahmen (mehr als 5 ha) in
Kaarst und Nettetal. Im letzten Beobachtungszeitraum gab es in 15 kreisangehoérigen Kommu-
nen gar keine gewerblichen Inanspruchnahmen, wobei sich diese Kommunen auf alle Kreise
verteilen.
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Abbildung 29: Verteilung der Inanspruchnahmen fiir Gewerbe und Wohnen 2026 © Bezirksregierung Dusseldorf

Da fiir die Gewerbeflachenentwicklung immer auch ein wichtiger Aspekt ist, dass auch grofSere
Gewerbebetriebe sich ansiedeln konnen, werden im SFM auf die GroBen der einzelnen Inan-
spruchnahmen betrachtet. Die meisten Inanspruchnahmen fiir Gewerbe erfolgten auf kleine-
ren Flachen in der Kategorie 0,2 bis unter 0,5 ha (67 % der Inanspruchnahmen). Weitere 26 %
der Inanspruchnahmen waren zwischen 0,5 und 2ha groR. GroRere Inanspruchnahmen (mit
einer GrofRe zwischen 2 bis unter 5 ha Flache) sind eher selten gewesen (nur 4% der Inan-
spruchnahmen, d.h. 11 Falle). In den vergangenen drei Jahren wurden zudem auf insgesamt
sieben Flachen etwa 47 ha durch grofRe Ansiedlungen (5 bis unter 10 ha) in Anspruch genom-
men durch Entwicklungen in Goch, Weeze und Viersen. Einzelne gewerbliche Inanspruchnah-
men von mehr als 10 ha lagen fiir den Beobachtungszeitraum 2023 bis 2026 nicht vor.
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Abbildung 30: Inanspruchnahmen nach GréfRen 2026 © Bezirksregierung Dusseldorf

4.8 Gewerbeflichenentwicklung in Kommunen mit Fehlbedarf (Flachenbe-
darfskonto)

Die neun Stadte, bei denen im Verfahren zur Aufstellung des Regionalplanes bereits nicht aus-
reichend geeignete Gewerbeflachen identifiziert werden konnten, um den Bedarf decken zu
kdnnen und die deshalb auf das Flachenbedarfskonto zuriickgreifen mussten, weisen auch im
SFM zum 01.01.2026 weiterhin einen Fehlbedarf auf (siehe folgende Tabelle 3). Im Vergleich
zum letzten Stichtag am 01.01.2023 sind die Fehlbedarfe bei den meisten Kommunen in etwa
gleichgeblieben, wobei die Entwicklungspotenziale in Solingen, Monheim am Rhein und Er-
krath leicht gestiegen und bei den anderen Kommunen leicht gesunken sind (<10 ha Verande-
rung). Ein sehr deutlicher Riickgang zeigt sich in der Stadt Disseldorf, wo sich die Entwick-
lungspotenziale zwischen 2023 und 2026 um ca. 60 ha reduziert haben (aufgrund von Inan-
spruchnahmen (18 ha) und geanderten Planungszielen).

In der folgenden Tabelle erfolgt eine Analyse der Bedarfsentwicklung seit Rechtskraft des RPD
fir die neun Stadte, bei denen im Verfahren zur Aufstellung des Regionalplanes bereits nicht
ausreichend geeignete Gewerbeflachen identifiziert werden konnten und die deshalb auf das
Flachenbedarfskonto zurilickgreifen mussten, um ihren Bedarf decken zu kénnen. Der Fehlbe-
darf ist in einem Flachenbedarfskonto festgeschrieben worden. In der Tabelle sieht man in
Spalte 1 den Bedarf bei Aufstellung des RPD, der mit den Entwicklungspotenziale zum Zeit-
punkt der RPD Aufstellung (3. Spalte) bilanziert wurden. Daraus ergab sich der in einem textli-
chen Ziel als ,Flachenbedarfskonto” (Ziel 3.1.2 RPD) festgeschrieben wurde (6. Spalte).

Zwischenzeitlich erfolgte eine Neuberechnung des Bedarfs aus Anlass des Strukturwandels im
Rheinischen Revier in der 10. Regionalplananderung. In der 2. Spalte ist dieser neu berechnete
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Bedarf wiedergegeben. In der 4. Spalte sind die Entwicklungspotenziale zum Stand der 10. RPA
wiedergegeben, woraus sich dann der Fehlbedarf 2023 errechnet (Spalte 7). Hier ist wichtig zu
wissen, dass das textliche Ziel 3.1.2 RPD zum Fldchenbedarfskonto in der 10. RPA nicht gein-
dert wurde, so dass der Fehlbedarf von 2018 weiterhin als Ziel der Raumordnung festgeschrie-
ben ist und von den Kommunen nachgefragt werden kann. Zur Einordnung der aktuellen Situ-
ation sind in der 5. Spalte die aktuellen Entwicklungspotenziale (2026) wiedergegeben worden
und erfolgt in der letzten Spalte eine Bilanz mit dem Fehlbedarf von 2026.

Tabelle 3 Entwicklung des Fehlbedarfs in den Stadten mit Flichenbedarfskonto

2023
(10. 2026
(2018) RPA)

Diisseldorf 225 224 166 -120 -178
Remscheid 111 113 88 81 82 -23 -32 -31
Solingen 124 123 104 92 103 -20 -31 -20
Wuppertal 248 288 172 168 162 -76 -120 -126
Erkrath 32 31 22 14 15 -10 -17 -16
Haan 50 43 37 28 27 -13 -15 -16
Monheim 42 45 16 28 32 -26 -17 -13
Ratingen 101 74 90 72 77 -11 -2 3
Velbert 62 58 47 44 41 -15 -14 -17
Gesamt -263 -368 -414

Auch wenn die Summe des Fehlbedarfs in einigen Kommunen aufgrund der veranderten Ent-
wicklungspotentiale steigt, ist aktuell keine Regionalplananderung vorgesehen, um die Tabelle
im Regionalplan im textlichen Ziel 3.1.2 RPD zu aktualisieren. Dies hat folgenden Grund: Die
Stadte, bei denen der Fehlbedarf seit der Aufstellung des RPD gesunken ist, kbnnen mit Ver-
weis auf das Flachenbedarfskonto und das textliche Ziel im RPD weiterhin einen Bedarf von
zusatzlichen Standorten in der Hohe des Flichenbedarfskontos (RPD) begriinden und Ande-
rungen durchfiihren, wenn geeignete Standorte identifiziert werden. lhnen wurde ein ,,Be-
standsschutz” des alten Bedarfs (6. Spalte) im RPD-Verfahren zugesagt. Bei den Stadten, in
denen der Fehlbedarf 2026 noch gestiegen ist (z.B. Disseldorf), ware die Begriindung zusatz-
licher Gewerbeflachen —auf Grundlage des SFM —in H6he des neuen Fehlbedarfs in Regional-
plan- und Bauleitplanverfahren sowieso moglich. Ratingen ist als erste Kommune aus dem Fla-
chenbedarfskonto im Siedlungsflichenmonitoring 2026 in einen Uberhang von 3 ha gewech-
selt. Es bleibt abzuwarten, ob sich dieser Uberhang im nichsten Siedlungsflichenmonitoring-
zyklus bestatigt oder doch wieder in einen Fehlbedarf wechselt.
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4.9 Exkurs Bedarfsberechnung

Die Bedarfsberechnung fiir Gewerbe im RPD erfolgt nach den Vorgaben des LEP NRW Ziel 6.1-
1 Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung. In der Planungsregion Diissel-
dorf wird die Bedarfsberechnungsmethode seit den 1990er Jahren (regelmaRig angepasst) an-
gewandt und als Handlungsspielraum-Methode (HSP) bezeichnet. Sie funktioniert in einem 2-
stufigen Verfahren, wobei im 1. Schritt der Bedarf rechnerisch ermittelt wird (HSP 1) und im
2. Schritt eine regionalplanerische Umverteilung innerhalb der Planungsregion Disseldorf
nach raumordnerischen Kriterien stattfindet (HSP 2).

Das folgende Schaubild gibt einen Uberblick tiber die einzelnen Berechnungsschritte. Sie wer-
den im Folgenden nur kurz erlautert. Detaillierte Ausfiihrungen zur Bedarfsberechnung fiir
Gewerbe und die Berechnungstabellen aus der 10. RPD-Anderung kénnen dem Regionalen
Gewerbe- und Industrieflichenkonzept (RGIK) von 2023 entnommen werdené. Eine Anderung
der Methodik hat seit der 10. RPA nicht stattgefunden. Es bleibt abzuwarten, ob sich Ande-
rungserfordernisse aus der zurzeit laufenden 3. LEP-Anderungen ergeben werden.

Ausgangsbasis der Handlungsspielraummethode bilden die Inanspruchnahmen, die im SFM
erfasst wurden. Ansatz ist, dass ein dhnlicher ,,Handlungsspielraum® auch zukinftig fiir den
Planungszeitraum, der im Verfahren betrachtet wird zur Verfligung stehen sollte. Damit ist
nicht gemeint, dass es unverdanderte Freirauminanspruchnahmen geben soll, sondern Inan-
spruchnahmen und Reserven auf Brachflachen werden in der Planungsregion Diisseldorf
ebenso erfasst (, Kreislaufwirtschaft”). In verdichteten Stadten wie Diusseldorf findet Gewer-
beflachenentwicklungi.d.R. nur noch auf Brachflachen statt. Die im SFM erfassten Inanspruch-
nahmen werden in einem moglichst langen Zeitraum erfasst (Vorgabe nach LEP NRW: min-
destens 6 Jahre, im RPD zugrunde gelegt: 18 Jahre) und ein jahrlicher Durchschnitt gebildet.
Der Betrachtungszeitraum und die Durchschnittsbildung dienen dazu zeitliche und regionale
»Spitzen”, aber auch Krisenjahre (z.B. 2010er Jahre) auszugleichen, denn Gewerbeflachenent-
wicklungen finden i.d.R. zyklisch statt. Der jahrliche Durchschnittswert wird dann im zweiten
Schritt auf die Lange des betrachteten Planungszeitraums Ubertragen. Es erfolgt ein Planungs-
zuschldge (Vorgabe aus LEP NRW: 20%, um vom Netto der Inanspruchnahmen zum Brutto von
Flachenplanungen bzw. auch zum Ausgleich fehlender Verfligbarkeiten). In einem nachsten
Schritt erfolgt ein Brachflachenabschlag (nur Planungsregion Disseldorf 20-40%), da ange-
nommen wird, dass viele Gewerbeflachenentwicklungen im Bestand erfolgen. Das Ergebnis
dieser Berechnung bildet des HSP 1, mit einem ersten Bedarf fiir jeden Kommune. Anschlie-
Rend erfolgt eine Umverteilung nach raumordnerischen Kriterien in 2 Schritten: Die Zentralitat
soll starker bericksichtigt werden und innerhalb der Kreise erfolgt ebenfalls eine Umvertei-
lung nach Kriterien wie Arbeitsplatzen, Bevolkerung und Ansiedlungserfolgen.

Fiir das Rheinische Revier ist die Bedarfsberechnung bereits nach HSP 1 abgeschlossen, da
wegen der Herausforderung des Strukturwandels keine Umverteilung von Bedarfen in andere
Teile der Planungsregion erfolgen soll.

7 Die Bedarfsberechnung fiir das Rheinische Revier ist seit der 10. Anderung des RPD nach dem 1. Schritt abge-
schlossen.
8 https://www.brd.nrw.de/document/20231031 3 32 re rgik2023.pdf
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Bedarfsberechnung Gewerbe ,Handlungsspielraum (HSP)”

1. TEIL Ermittlung Bedarf - HSP 1

Erfassung aller Inanspruchnahmen (2001-2011 und 2013-2019) (= A)

Berechnung des jahrlichen Durchschnitts (A/18 Jahre = B)

(20 Jahre, fiir Rheinisches Revier 25 Jahre) (B*20 Jahre bzw. 25 Jahre = C)
Planungszuschlag (20%) (C+20% = D)

Brachflachenabschlag (20%, Stadt Diisseldorf 40%)
(D-20% bzw. 40% = HSP 1)

1
(2 2
o Berechnung des Planungszeitraums
&
©

HSP 1 = Bedarf fiir jede Kommune

(Die Bedarfsberechnung fiir das Rheinische Revier ist mit dem HSP 1 abgeschlossen)

2. TEIL Regionalplanerische Umverteilung - HSP 2

o Abzug von 25% von HSP 1 bei allen Kommunen

Verteilung der 25% auf alle Mittel- und Oberzentren nach ihrem
Bevolkerungsanteil (Zentralitdatszuschlag)

HSP 2 fur kreisfreie Stadte fertig!

Die verbleibenden 75% des HSP 1 bei den kreisangehdrigen
Gemeinden werden innerhalb der Kreise nach 3 Kriterien umverteilt:

Verteilung von 25% innerhalb des Kreises nach dem Anteil der Kommune
an den Inanspruchnahmen im Kreis (Inanspruchnahmen)

Verteilung von 25% innerhalb des Kreises nach dem Anteil der Kommune
an den Arbeitsplatzen im Kreis (Arbeitsplatzdichte)

¢ @

¢

Verteilung von 25% innerhalb des Kreises nach dem Anteil der Kommune
an den Beschéftigten im Kreis (Beschaftigtenanteil)

HSP 2 fir kreisangehorige Gemeinden fertig!

Abbildung 31: Schaubild tber die Berechnung des Bedarfs (Handlungsspielraum 1 und 2)

Eine Neuberechnung des Bedarfs ist im aktuellen SFM 2026 nicht vorgesehen. Es muss viel-
mehr abgewartet werden, ob die Bedarfsberechnungsmethode an veranderte Vorgaben des
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LEP NRW angepasst werden muss, da der Umgang mit Brachflachen in dem Verfahren disku-
tiert wird. Bisher werden, wie oben ausgefiihrt, sowohl Brachflachen in der Bedarfsbilanz mit
einbezogen, wenn die Kommunen sie im SFM als FNP-Reserven bewerten, zudem erfolgt seit
vielen Jahren ein pauschaler Brachflachenabschlag in der Bedarfsberechnung. Dennoch soll
hier eine kurze Einordnung der Daten aus dem SFM 2026 erfolgen: Wenn man heute auf
Grundlage der aktuellen Inanspruchnahmen (von 2007 bis 2025) und mit der HSP-Methode
den Bedarf flir Gewerbe fir den Planungszeitraum eines Regionalplans (20 Jahre, 25 Jahre fir
das Rheinische Revier) neu berechnen wiirde, wiirden sich die Zahlen entsprechend der un-
tenstehenden Tabelle darstellen®.

In der Tabelle sind zum einen der im aktuell rechtsgiiltigen RPD (10. RPD-Anderung) festge-
schriebene Bedarf aufgelistet sowie der Bedarf wie er aussehen wiirde, wenn man ihn zum
heutigen Zeitpunkt auf Grundlage des HSP neu berechnen wiirde (3. Spalte). Dargestellt ist im
Weiteren die Abweichung des Bedarfs 2026 vom rechtsgtiltigen RPD Bedarf (4. Spalte, Grund-
lage 10. RPA), wobei ein negativer Wert bedeutet, dass sich der Bedarf 2026 im Vergleich zum
rechtsgiiltigen RPD bei einer Neuberechnung verringern wiirde und ein positiver Wert eine
Zunahme des Bedarfs zur Folge hatte. Abschliefend ist die Flachenbilanz durchgefiihrt wor-
den, in der die beiden Bedarfswerte mit den Entwicklungspotenzialen zum Stichtag
01.01.2026 bilanziert wurden. Aufgefihrt einmal so, wie sie zum aktuell rechtsgiiltigen Stand
heute ist (5. Spalte) sowie eine Darstellung, wie sie mit dem neuberechneten Bedarf ware
(letzte Spalte).

In der Summe fir die Planungsregion fallt auf, dass der Bedarf leicht von 3029 ha auf 2895 ha
um 135 ha sinken wiirde. In den Teilrdumen sind die Zahlen jedoch differenzierter: So ware
vor allem im Kreis Mettmann ein deutlicher Riickgang des Bedarfs um 84 ha zu sehen (von 445
ha auf 361 ha). Dies liegt v.a. an den sinkenden Inanspruchnahmen der letzten Jahre. Auch im
Rhein-Kreis Neuss wiirde der Bedarf um 57 ha von 533 auf 476 ha sinken, wahrend er in den
Kreisen Viersen und Kleve sich kaum verdandern wiirde. Auch in den kreisfreien Stadten gabe
es teilweise deutliche Veranderungen, so wiirde der Bedarf der Stadt Disseldorf um 55 ha auf
289 ha sinken, auch in der Stadt Solingen wiirde der Bedarf um 10 ha sinken. Wahrend die
Bedarfe von Krefeld (+36 ha), Wuppertal (+20 ha), Remscheid (+15 ha) und Ménchengladbach
(+10 ha) hoher lagen.

Perspektivisch scheint es somit durchaus sinnvoll, den Gewerbeflachenbedarf fir die Pla-
nungsregion zu aktualisieren, wie es anlassbezogen fiir die Erfordernisse des Strukturwandels
im Rheinischen Revier im Rahmen der 10. RPD-Anderung schon einmal getan wurde. Eine ent-
sprechende Anpassung soll jedoch jetzt noch nicht erfolgen, da von ganz entscheidender Be-
deutung fir die Bedarfsberechnung Gewerbe sowie die Bewertung der Entwicklungspotenzi-
ale fiir Gewerbe sein wird, wie die 3. Anderung des LEP NRW weitergeht, insbesondere hin-
sichtlich des Brachflachenbegriffs und der Erhebung von Brachflachen. Eine Anpassung vor
Rechtskraft der 3. Anderung des LEP NRW macht daher keinen Sinn.

9 Bei den Inanspruchnahmen als Grundlage fiir die Bedarfsermittlung lagen nur die letzten 19 Jahre vor. Da aus-
schlaggebend aber die durchschnittliche jahrliche Inanspruchnahme ist, ist die Verzerrung hierdurch nur mini-
mal.
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Tabelle 4: Gesamtbilanz Bedarfsberechnung Gewerbe

Entwicklungspoten-
ziale (EP)01.01.2026

Abweichung Bedarf

Bedarf RPD Neuberechnun Bilanz Bilanz Bedarf
FLACHENBILANZ (Fei;Z;Rnf:r}ler.]’FFr\JI\;’an. nach 10. RPD- Bedarf ’ E:Eb‘éTschnung Bedarf RPD Neuberechnung SFM
50% BEW, " [Anderung SFM 2026 2026 und EP 2026 2026 und EP 2026
50% Baulticken)
ges. Planungsregion 2749 3031 2895 -136 -282 -146
Dusseldorf 166 344 289 -55 -178 -123
Krefeld 188 188 224 36 0 -36
Moénchengladbach 327 344 354 10 -17 -27
Remscheid 82 113 128 15| -31 -46
Solingen 103 123 113 -10 -20 -10
Wuppertal 162 288 307 19 -126 -145
Kleve, Kreis* 378 365 353 -12 13 25
Bedburg-Hau 1 16! 13 -3 -15 -12
Emmerich 72 40 41 1 32 31
Geldern 19 40 38 -2 -21 -19
Goch 19 31 29 -2 -12 -10]
Issum 17 10 11 1 7 6
Kalkar 19 11 16 5 8 3
Kerken 1 6 6 0 -5 -5
Kevelaer 44 38! 31 -7 6 13
Kleve 75 60! 63 3 15 12
Kranenburg 1 10 8 -2 -9 -7
Rees 13 16! 15 -1 -3 -2
Rheurdt 3 4 4 0 -1 -1
Straelen 25 36! 25 -11 -11 [0)
Uedem 2 20! 20 0 -18 -18|
Wachtendonk 1 11 14 & -10 -13|
Weeze 31 16! 19 3 15 12
Mettmann, Kreis 354 445 360 -85 -91 -6
Erkrath 15 31 25 -6 -16 -10
Haan 27 43 29 -14 -16 -2
Heiligenhaus 30 26 22 -4 4 8
Hilden, Stadt 14 48 45 -3 -34 -31
Langenfeld (Rhld.) 52 59 46 -13 -7 6
Mettmann 33 38 33 -5 -5 0
Monheim am Rhein 32 45 42 -3 -13 -10
Ratingen 7 74 57 -17 3 20|
Velbert 41 58 42 -16 -17 =1
W ilfrath 33 23 19 -4 10 14
Rhein-Kreis Neuss 521 533 477 -56 -12 44
Dormagen 134 133 92 -41 1 42
Grevenbroich 94 67 83 16 27 11
Jichen 62 53 54 1 9 8
Kaarst 37 28 33 5 9 4
Korschenbroich 34 65! 47 -18 -31 -13
Meerbusch 37 18 10 -8 19 27
Neuss 107 138 136 -2 -31 -29
Rommerskirchen 16 31 22 -9 -15 -6
Viersen, Kreis 468 288 290 2 180 178
Briiggen 25 19 23 4 6 2
Grefrath 20 12 15 3 8 5
Kempen 39 46! 42 -4 -7 -3|
Nettetal 72 38 41 3 34 31
Niederkriichten 152 11 12 1 141 140
Schwalmtal 16 21 21 0 -5 -5
Tonisvorst 41 23 22 -1 18 19
Viersen 61 68 68 0 -7 -7
Willich 42 50 46 -4 -8 -4

Im Kreis Kleve sind bei der Summe der FNP-Reserven 35 ha Entwicklung aus dem Flachenkonto des Ge-Pools zugerechnet worden.
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4.10 Flachenbilanz Gewerbe 2026

Die Planungsregion Diisseldorf verfligt (iber einen guten Spielraum fir die zukiinftige gewerb-
liche Entwicklung. Es stehen zum Stichtag 01.01.2026 rund 2.745 ha Entwicklungspotenziale
fur Gewerbe zur Verfligung. Damit ist der Bedarf fiir Gewerbe von rund 3.030 ha fiir einen
Planungszeitraum von 20 Jahren (Planungsregion) bzw. 25 Jahren (Kommunen im Rheinischen
Revier) zwar nicht gedeckt, es gibt jedoch gute Spielrdume fir die Kommunen sowohl was die
schnelle Entwicklung von kleinteiligen Gewerbestandorten angeht als auch fir Grof3standorte.
Dass die Potenziale im Planungszeitraum sinken ist auch ein normaler Prozess, denn die Ge-
werbeflichenbilanz des RPD ist jetzt 3 Jahre alt (letzte gréRere RPD-Anderung fiir Gewerbe
mit Bedarfsberechnung erfolgte in der 10. RPD-Anderung).

Wie beim Wohnen auch, ist auch bei Gewerbe ein dynamischer Prozess zu beobachten: Die
170 ha Inanspruchnahmen sind hoher, als das tatsdchliche Abschmelzen der Entwicklungspo-
tenziale um rund 150 ha (von 2.900 ha auf 2.750 ha), was bedeutet, dass im gleichen Zeitraum
auch neue Entwicklungspotenziale fiir Gewerbe erfasst wurden. Dies kdnnen nicht nur RPD-
Anderungen sein, sondern auch FNP-Anderungen oder Inanspruchnahmen auRerhalb bekann-
ter Reserven. Nichtsdestotrotz ist im Vergleich zum SFM 2023 ein deutlicher Riickgang der im
SFM erfassten Inanspruchnahmen von 320 ha auf 170 ha festzustellen. Die Griinde hierfir
konnen vielfaltig sein und im Einzelfall variieren. Es ist jedoch zu vermuten, dass es v.a. Griinde
auBerhalb des Einflussbereichs der Regionalplanung sind, wie die geopolitische Weltlage, In-
vestitionszuriickhaltung oder gestiegene Bau- und Finanzierungskosten, die zu sinkenden In-
anspruchnahmen fiihren. Hinzu kommen moglicherweise bei Gewerbe dhnliche begriiRens-
werte Aspekte wie bei Wohnen: Eine effizientere Flaichennutzung, die Nutzung von Brachfla-
chen und Bestandsimmobilien u.a., die nicht im 3- Jahres Zyklus des SFM erfasst wurden.

Diese positive Bilanz fiir die Planungsregion kann jedoch nicht fiir alle Stadte und Gemeinden
gezogen werden, sondern die Potenziale sind weiterhin ungleich verteilt. Im rechtsrheini-
schen Planungsraum (Kreis Mettmann) und insbesondere in den GroRstddten (Dusseldorf und
Bergische GroRstddte) war es bereits im RPD-Verfahren kaum moglich, neue Entwicklungspo-
tenziale zu verorten, um den Bedarf fiir einen Planungszeitraum von 20 Jahren decken zu kén-
nen. Auch im SFM 2026 ist der Fehlbedarf auf hohem Niveau bestehen geblieben. Am gréf3ten
ist der Fehlbedarf in den Stadten Dusseldorf (ca.-178 ha) und Wuppertal (ca. -126 ha). Im Kreis
Mettmann stehen einem Bedarf von ca. 445 ha Potenziale von ca. 350 ha gegentiber, wobei
es im Kreis auch Kommunen mit rel. ausgeglichener Bilanz gibt (Heiligenhaus, Mettmann, Ra-
tingen, Wiilfrath).

In einigen Teilen der Planungsregion ist die Bedarfshilanz 2026 ausgeglichen: Im Rhein-Kreis
Neuss ist stehen ca. 520 ha Entwicklungspotenzial einem Bedarf von ca. 533 ha gegentber,
was an diversen Regionalplananderungen zur Bewaltigung des Strukturwandels im Rheini-
schen Revier liegt (5., 10. 16. RPD-Anderung). Im Kreis Vieren besteht ein Uberhang von ca.
177 ha (288 ha Bedarf, 465 ha EP), was sich auf die beiden Uberregional bedeutsamen Gewer-
bestandorte in Nettetal (Uberhang 34 ha) und Niederkriichten (Uberhang 141 ha) zuriickfiih-
ren lasst. Ansonsten ist die Bilanz fiir den Kreis weitestgehend ausgeglichen.

Da die Flachenbilanz fiir die gesamte Planungsregion ausgeglichen ist, besteht kein unmittel-
barer Handlungsbedarf fiir die Festlegung weiterer Gewerbeflachen oder die Riicknahme von
Siedlungsbereichen im Regionalplan. Wichtige Aufgabe ist es, die guten Standorte des RPD
umzusetzen.
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Handlungsbedarfe konnten sich aber ergeben, wenn bestehende Potenziale sich als nicht um-
setzbar herausstellen und Flachentausche erfolgen sollen und Kommunen entsprechende An-
trage auf Regionalplanidnderung stellen. RegelmiRig ergeben sich Anderungsbedarfe, wenn
sich Gewerbestandorte im Strukturwandel befinden und die Textlichen Vorgaben fiir die Steu-
erung der GIB (Ansiedlung von stark emittierenden Nutzungen) nicht mit dem Nutzungsbe-
stand der GIB vereinbar sind. Auch kann sich ein Handlungsbedarf fiir eine Regionalplandnde-
rung ergeben, wenn in Kommunen mit Flachenbedarfskonto neue Standorte identifiziert wer-
den oder es zu Betriebsansiedlungen > 10 ha tber den Gewerbeflachenpool im Kreis Kleve
kommt.

Hinsichtlich des Gewerbeflachenpools im Kreis Kleve gemals Kap. 3.3.3 Z1 RPD zeichnet sich
kurz- bis mittelfristig darGber hinaus die Notwendigkeit einer Wiederauffillung des Flachen-
kontos ab. Dies ist erforderlich, wenn der virtuelle Kontostand die doppelte Menge einer
durchschnittlichen Jahresinanspruchnahme an gewerblich-industriellen Flachen im Kreis
Kleve unterschreitet, was zum Stichtag 01.01.2026 etwa 30 ha entspricht (akt. Kontostand ca.
72 ha).

Abzuwarten bleiben auch die Anderungserfordernisse aus der 3. LEP Anderung, hier kann es
erforderlich werden, die textlichen Siedlungsziele im RPD und die Bedarfsberechnung anzu-
passen. Geplant ist dann auch eine Fortschreibung des Regionalen Gewerbe- und Industriefla-
chenkonzeptes (RGIK), in welchem die Grundlagen der regionalplanerischen Gewerbeflachen-
planung erlautert sind.
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