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GruRwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

mit dem vorliegenden Siedlungsentwicklungskonzept des Projektes NEILA vollzieht die Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler einen groBen Schritt in Richtung einer gemeinsamen nachhaltigen Regio-
nalentwicklung. Es zeigt die Potentiale der Region fiir zukiinftige Wohn- und Gewerbestandorte auf
und beriicksichtigt dabei auch den wertvollen Freiraum, der das Leben der Region so besonders at-
traktivmacht. Die Erfahrungender letzten Jahre haben gezeigt, dass wir die vielfaltigen Herausforde-
rungen unserer Zeit nur gemeinsam angehen kénnen und missen. Der Klimawandel und die daraus
resultierenden MaRBnahmen und Anpassungen, wie etwa die Hochwasservorsorge, oder der nachhal-
tige Wiederaufbau in den von der Flut zerstérten Gemeinden, all dies kann uns nur gemeinsam gelin-
gen. Denn die Ursachen und die Folgen gehen liber die Zustdndigkeiten und Moglichkeiten der ein-
zelnen Kommune weit hinaus. So verhalt es sich auch bei der Siedlungsentwicklung. Die Bewoh-
ner*innen schatzen die lebenswerte Region, bewegen sich durch diesen Raum, etwa zur Arbeit oder
flr Freizeitaktivitdten, und nehmen dabei kommunale Grenzenin ihrem Alltag kaum noch wahr. Fir
Unternehmen spielen Faktoren wie die verkehrliche ErschlieBung und die Verfugbarkeit von Flachen
eine gewichtige Rolle, in welcher Kommune konkret ein Betrieb angesiedelt wird, ist hingegen oft
zweitrangig.

Planung ist aufgrund der gesetzlichenVorgaben in hohem Mafe kommunal verankert. Dasvorlie-
gende Siedlungsentwicklungskonzept mochte der kommunalen Planungshoheit nicht entgegentre-
ten; im Gegenteil: als informelles Instrument zeigt das Konzept einen Weg auf, wie Stadte und (Ver-
bands-)Gemeinden der :rak-Region im Rahmen und durch ihre Planungshoheit gemeinsam eine
nachhaltige Siedlungs- und Freiraum-Entwicklung betreiben kénnen. Zudem gibt es praktische Hin-
weise, etwa in welchen Lagen eine hohere Bebauungsdichte angemessen erscheint und bietet somit
eine Unterstiitzung darin, weniger wertvolle Flachen im Freiraum in Anspruch zu nehmen.

Nun liegt es an den Kommunen und ihren politischen Gremien, den vorgezeichneten Weg mit Leben

zu fullen; sprich, die dargestellten Nutzungsperspektiven in formliche Verfahren wie insbesondere
die kommunale Bauleitplanung einflieRen zu lassen. Hiermit kann ein grofRer Beitrag zur nachhaltigen
Entwicklung der :rak-Region geleistet werden.

Wir bedanken uns bei allen Beteiligten fiir die Unterstiitzung bei der Erarbeitung des Siedlungsent-
wicklungskonzepts und wiinschen allen Akteurengutes Gelingen bei der Umsetzung!

Mit regionalen GriiRRen,

@

Katja Dorner Sebastian Schuster Cornelia Weigand
Oberbiirgermeisterin Landrat Landrdtin
Bundesstadt Bonn Rhein-Sieg-Kreis Kreis Ahrweiler
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1. Anlass und Ziel

Die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (:rak-Region) ist ein attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort und eine dynamische Wachstumsregion. Um die Attraktivitat der :rak-Region langfristig zu si-
chern und zu entwickeln, bietet das interkommunale Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo) eine Ab-
wagungsgrundlage fir eine nachhaltige und bedarfsgerechte raumliche Entwicklung. Aus einer regio-
nalen Perspektive heraus wurden in einem gemeinsamen Prozess mit Wissenschaft und Praxis poten-
zielle Entwicklungsflachen und deren Nutzungsperspektive ermittelt. Darauf aufbauend trifft das
Konzept Aussagen Uber die Moglichkeiten Wohnraum- und Gewerbebedarfe in der :rak-Region zu
decken und zeigt die Notwendigkeit einer interkommunal angestimmten Siedlungsentwicklung auf.

Die :rak-Region steht vielfaltigen Herausforderungen der raumlichen Entwicklung gegeniiber. Ange-
sichts des starken Wachstums in der Kernregion ergibt sich ein erhéhter Nutzungsdruck auf die Fla-
chen der angrenzenden Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises und des Kreises Ahrweiler. Dieser wird
durch steigende Boden- und Immobilienpreise und den bereits angespannten Wohnungsmarkt in der
:rak-Region verstarkt. Trotz des erhéhten Nutzungsdrucks gilt es zugleich, eine Zersiedlung zu ver-
meiden und die Qualitat der regionalen Griinen Infrastruktur zusichern und zu entwickeln. Auch der
demografische Wandel, der sich durch die Alterung der Gesellschaft auszeichnet, stellt die :rak-Re-
gion vor komplexe Aufgaben. Das Nebeneinander von Bevolkerungswachstum auf der einen sowie
Stagnations- oder Schrumpfungsprozessen auf der anderen Seite erfordert integrierte Ansatze zur Si-
cherung der Daseinsvorsorge und der Bereitstellung von sozialer Infrastruktur. Dabeigilt es nicht nur
der wirtschaftlichen Auslastung von Infrastruktur gerecht zu werden, sondernauch die besonderen
naturrdumlichen Begabungen der :rak-Region zu starken. Um ein nachhaltiges Wachstum fiir die :rak-
Region zuermdglichen, werden neben einem hohen Bedarf nach Wohnflachen weitere Entwicklungs-
flachen fiir Gewerbe- und Industriebetriebe benétigt.

Zugleich braucht es eine Auseinandersetzung mit den Herausforderungen des Klimaschutzes und den
notwendigen Anpassungen an den Klimawandel, die zunehmend nur noch interkommunal und im re-
gionalen MaRstab behandelt werden kénnen. Die historische Flut- und Starkregenkatastropheim Juli
2021 hat verdeutlicht, dassdie raumliche Planung aktiv werden muss, um die Bevolkerung und Unter-
nehmen sowie die Kulturlandschaften der Region zu schiitzen und die Siedlungsentwicklung andie sich
verdandernden Rahmenbedingungen anzupassen. Auch ibergeordnete Leitvorstellungen wie die Nach-
haltigkeitsziele der Vereinten Nationen oder die Neue Leipzig Charta 2020 erfordern eine Transfor-
mation der Planung. Ein wichtiger Faktor dafiir ist die Digitalisierung der Planung, die es erlaubt, vor-
handene Flachenpotenziale und Nutzungskonflikte gemeinsamin den Blickzu nehmen. Digitale Anwen-
dungen bieten so einen konkreten Mehrwert fir alltagliche kommunale Entscheidungen und regio-
nale Abstimmungen.



Die skizzierten Herausforderungen erfordern eine abgestimmte Siedlungsentwicklung, die die ver-
schiedenen Begabungen, aber auch Nutzungskonflikte in der :rak-Region adressiert. Dasvorliegende
Konzept soll daher, ausgehend von dem Leitbild des :raks, dazu beitragen, die regionale Betrach-
tungsweise zu starken. Den einzelnen Kommunen wird es ermoglicht, ihr eigenes Planen und Han-
deln in den regionalen Kontext zu stellen und zu beurteilen. Hierdurch kann die regionale Betrach-
tung und Verantwortung zu einem eigenen Belang in der kommunalen Bauleitplanung werden.

Ziel des Siedlungsentwicklungskonzeptsist es, eine regionsweite, nachhaltige und bedarfsgerechte
Wohn-, Gewerbe undIndustrieflichenentwicklungsicherzustellen und Entwicklungen auf dafiir ge-
eignete Flachen zu lenken sowie bedeutsame Flachen fiir die Griine Infrastruktur vorzuhalten. Im Fol-
genden werden zunachst die Rahmenbedingungen der interkommunalen Kooperation in der :rak-
Region skizziert, bevor der Beitrag des vorliegenden Konzepts zum Leitbild der :rak-Region erlautert
wird. Es folgt die Erlauterung der Bedarfsberechnung und die Analyse der unterschiedlichen Flachen-
potenziale im Projekt. Der Operationalisierungskatalog im Anhang ermoglicht eine weiterfiihrende
Auseinandersetzung mit den ausgewahlten Indikatoren zur Flachenbewertung. Die ausgewahlten Po-
tenzialflaichen konnen im erstelltenregionalen Atlas sowie im digitalen Siedlungsentwicklungskon-
zeptin GeoNode eingesehen werden. Die Einsicht ist (iber das jeweilige kommunale Planungsamt zu
erlangen. Ausgehend von den getatigten Analysen wird im sechsten Kapitel eine regionale Flachenbi-
lanz gezogen, die Auskunft (ber die potenzielle Wohnraum- und Gewerbebedarfsdeckung gibt. Das
erarbeitete Dichtekonzept im Anhang erlautert die vorgeschlagenen Bebauungsdichten fir eine
nachhaltige Wohnraumversorgung in der :rak-Region. Schlussendlich werden vier Handlungsempfeh-
lungen formuliert, um den interkommunal erarbeiteten Mehrwert des Siedlungsentwicklungskon-
zepts langfristig in der :rak-Region zu verankern.

Die kommunale Planungshoheit und die Zustandigkeit der Regionalplanungsbehdrden bleiben dabei
selbstverstandlich gewahrt, da das Siedlungsentwicklungskonzept nur (iber die freiwillige Selbstver-
pflichtung der beteiligten Kommunen Verbindlichkeit erlangt.

Das Forschungsprojekt NEILA

NEILA steht fiir Nachhaltige Entwicklung durch Interkommunales Landmanagement in der Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler und ist ein vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF)
geférdertes Forschungsprojekt. Ziel des transdisziplindren Projekts ist die Etablierung eines Sys-
tems fiir ein nachhaltiges Landmanagement in der Region. In der Projektlaufzeit von 2018 bis
2023 wurde gemeinsam mit den Kommunen der :rak-Region eine regionsweit einheitliche Erhe-
bung und Bewertung von Potenzialfldichen fiir eine mégliche Siedlungsentwicklung durchgefiihrt.
Die Ergebnisse wurden in das digitale Fldicheninformationssystem GeoNode eingespeist und ste-
hen den Kommunen zur Verfiigung. Auf dieser Grundlage wurde das hier vorliegende Siedlungs-
entwicklungskonzept fiir die Kommunen der :rak-Region entwickelt.



2. Rahmenbedingungen der interkommunalen Kooperationin der
Siedlungsentwicklung

Die :rak-Region kann aufeiner langjahrigen und erfolgreichen interkommunalen Kooperation auf-
bauen. Um die Herausforderungen des damaligen Hauptstadtbeschlusses zu meistern, wurde ab
1991 die regionale Zusammenarbeit schrittweise entwickelt. Mit dem strukturpolitischen “Flinf-Sau-
len-Modell” gabsich die Region im Jahr 1991 erstmals ein Profil. Seit dem Jahr 2001 ist die Koopera-
tion im Rahmen eines regionalen Arbeitskreises (:rak) durch einen Kooperationsvertrag zwischen der
Bundesstadt Bonn und den Kreisen Rhein-Sieg und Ahrweiler verankert. Durch einstimmig verab-
schiedete Leitsatze imregionalen Leitbild setzt sich die :rak-Region zudem thematische Schwer-
punkte, die kooperativ bearbeitet werden.

Der :rak erfiillt dabei eine wichtige Scharnierfunktion zwischen der ortlichen Planungshoheit der
Stadte und den (Verbands-) Gemeinden sowie der Regional- und Landesplanung. Mithilfe von gemein-
sam formulierten und politisch abgestimmten Positionen kann sich die :rak-Region mit einer Stimme
im Sinne des Gegenstromprinzipsin formelle Verfahren einbringen. Die Erarbeitung von strategi-
schen Konzepten ermoglicht zudem einen koordinierten Umgang mit den rdumlichen Herausforderun-
gen, die sich tGber kommunale Grenzen hinweg erstrecken.

Die :rak-Kommunen sind Teil unterschiedlicher Regionalplanungsregionen. Auf nordrhein-westfali-
scher Seite ist die Bezirksregierung Koln Regionalplanungsbehérde, wahrend auf rheinland-pfalzi-
scher Seite die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald und die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord zustandig sind. Letztere hat ihrenregionalen Raumordnungsplan zuletztim Jahr 2017
neu aufgestellt. Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln befindet sich derzeit in der Neuaufstel-
lung. In beiden Dokumenten wird die Bedeutung einer verstarkten Kommunal- und Léndergrenzen
ibergreifenden Zusammenarbeit betont. AuBerdem gibt es groRe Ubereinstimmungen beziiglich der
bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung und der Qualifizierung von Freirdumen. Auch die Verbesse-
rung der Erreichbarkeit von Wohn- und Gewerbestandorten— vor allem im Umweltverbund — wird
beidseitig der Landesgrenze gleichermalien prioritar behandelt (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Vergleich der relevanten Ziele und Grundsdtze aus dem Regionalplan KéIn (Entwurf2021)
(NRW) und Regionaler Raumordnungsplan (RLP)

Das Erfordernis der interkommunalen Zusammenarbeit ergibt sich insbesondere durch die unter-
schiedlichen funktionalen Verflechtungen in der Region, die sich in den Pendlerbewegungenund den
regional getroffenen Wohn- und Gewerbestandortentscheidungen wiederspiegeln. Vor dem Hinter-
grund aktueller Prognosen der Statistischen Landesamter, die ein Bevélkerungswachstum von ca. 6%
in den nachsten 20 Jahren prognostizieren, zeigt sich, dass eine regionale Entwicklung tiber kommu-
nale Grenzen hinweg passieren muss, um die Nachfrage der bestehenden und zukiinftigen Bevolke-
rung nach Wohnraum und Arbeitsplatzen zu befriedigen.

3. Der Beitrag NEILAs zur Umsetzung des :rak-Leitbilds

Dasvorliegende Siedlungsentwicklungskonzept tragt aktivdazu bei, dass die im Leitbild formulierten
Schritte sowie Ziele der nachhaltigen Regionalentwicklung erreicht werden. Zudem starkt es nicht nur
die Handlungskapazitat der einzelnen Kommunen, sondern auch die der gesamten :rak-Region, um
die Herausforderungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu bewaltigen. Die folgenden vier
Aspekte werden im Konzept aufgegriffen:

Dasim Projekt NEILA erarbeitete Flacheninformations-und Analysesystem stellt eine wichtige Grund-
lage zur aktiven Gestaltung der Raumstrukturen dar. Basierend auf einem intensiven Dialogprozess
wurden regionale Kriterien fiir eine Siedlungsflachenentwicklung erarbeitet undin einem Flachenin-
formationssystem festgehalten. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die Erreichbarkeit undinfra-
strukturelle Versorgung von Wohnbauflachen sowie auf die Sicherung von Entwicklungspotenzialen
fir Gewerbe gelegt, um eine lebenswerte und attraktive Region fiir Bevolkerung und Unternehmenzu
schaffen.



Somit ist eine interkommunale Informations- und Abwagungsgrundlage fiir eine gemeinsame Posi-
tion entstanden, die die Region bei zukiinftigen raumordnerischen Entscheidungen unterstiitzt.

Im Kontext eines nachhaltigen Landmanagementsfiir kiinftige Generationenist eine demografie-
und generationsgerechte Entwicklung essentiell. Dabeiist zur Steuerung einesregional ausgeglichenen
Wachstums, eine standort- und mengenbezogene Steuerung der Wohnbauentwicklung notwendig.
Dasin NEILA entwickelte Dichtekonzept (siehe Anhang) unterstiitzt die Region dabei, Wohnraum auf
gut erreichbaren und gut versorgten Flachen zuverorten. Durch gestaffelte Dichteansatze stimuliert
es abgestimmte Wachstumseffekte in der ganzen :rak-Region. Zugleich ermdglicht es eine verant-
wortungsvolle Neuinanspruchnahme von Flachen und nutzt die wertvolle Ressource Boden mit Be-
dacht. Eine neue Versiegelung sollte stets mit einer orts- und lagespezifischen Bebauungsdichte ein-
hergehen, um eine verhaltnismaRige Anzahl an Wohneinheiten zu schaffen.

Das Siedlungsentwicklungskonzept unterstitzt die :rak-Region mit der Identifizierung von Entwick-
lungsflachen fiir gewerbliche Ansiedlung und Erweiterung dabei, regionale Unternehmen zu starken.
Somit tragt das gemeinsame Siedlungsentwicklungskonzept auch dazu bei, attraktive Standorte zu
qualifizieren und zukunftsorientierte Branchen anzuziehen. Die Bereitstellung von potenziellen Ent-
wicklungsflachen fir zukiinftige gewerbliche Ansiedlung ist eine wichtige Grundlage, um die Innova-
tionskraft der :rak-Region zu unterstitzen.

Bereitsim Fiinf-Sdulen-Modell (1991) strebte die :rak-Region an, ein Modell einer umweltgerechten
Stadtelandschaft und Kulturregion zu werden. Auch im Leitbild der :rak-Region (2016) und im Sied-
lungsentwicklungskonzept bleiben 6kologische Ziele essentiell. Um den schonenden Umgang mit na-
tdrlichen Ressourcen zufordern, wurde die Bedeutung und Wertigkeit im Sinne der Griinen Infrastruk-
tur fiir jede potenzielle Entwicklungsflache ermittelt und steht als Abwagungsgrundlage zur Verfi-
gung. Durch die regional vorliegenden Erkenntnisse kénnen die Balance zwischen Siedlungsentwick-
lung und Freiraumsicherung gewahrt und kommunale Klimaschutzstrategien besser aufeinander ab-
gestimmt werden. Die Weiterqualifizierung des regionalen Landschaftsraumstragt zudem nicht nur
zur Klimaanpassung bei, sondern ermoglicht auch neue Chancen fiir die Naherholung in der Region,
die sich an den Begabungen der Teilrdume orientiert.

Zur Umsetzung der formulierten Schritte im :rak-Leitbild ist eine differenzierte Analyse der berechne-
ten Entwicklungsbedarfe der Siedlungsentwicklung sowie der Griinen Infrastruktur notwendig. Dem
gegenlberzustellensind die identifizierten potenziellen Entwicklungsflachen in der Region. Die fol-
genden Kapitel prasentieren die entsprechenden Analysen, bevor im sechsten Kapitel die regionale
Flachenbilanz und Wohnbau- und Gewerbebedarfsdeckungsszenarienvorgestellt werden. Aus diesen
Ergebnissen werden schlussendlich vier Handlungsempfehlungen formuliert.



4. Analyse der Entwicklungsbedarfe in der :rak-Region

Raumplanung ist in die Zukunft gerichtet. Eine wesentliche Grundlage fiir planerische Entscheidungen
sind daher absehbare Entwicklungsbedarfe fiir die Siedlungsentwicklung. Fiir die Nutzungsarten Woh-
nen, Gewerbe und Industrie werden dafiir i. d. R. Mengengeriste landes- und/oder regionalplanerisch
vorgegeben. Fir die Bundesstadt Bonn und den Rhein-Sieg-Kreis erfolgt mit der gebietsscharfen Aus-
weisung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) fiir Wohnnutzung und wohnvertragliches Ge-
werbe sowie Bereichenfiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)im Regionalplan Kdéln auch
eine Steuerung ausgehend von den ermittelten quantitativen Bedarfen. Fiir den Kreis Ahrweiler defi-
niert der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald Schwellenwerte fiir die Bedarfean
Wohnsiedlungsflachen ausgehend von der Bevolkerungsprognose; eine entsprechende Steuerung fiir
gewerblich-industrielle Nutzungen besteht nicht. NEILA greift beide Ansadtze auf, um ein regionswei-
tes Mengengerist getrennt nach Wohnbedarfen und gewerblich-industriellen Bedarfen zu ermitteln.
Die Bedarfsermittlung verwendet das Basisjahr 2018. Unterschieden wird in der Betrachtung zudem
zwischen dem kommunalen und regionalen Bedarf. Wie viel Flache fiir die Realisierung der formulier-
ten Bedarfe erforderlichist, hangt —fiir die Wohnnutzung — mafigeblich von den tatsdchlichumge-
setzten Bebauungsdichten ab. Durch das gemeinsam entwickelte Dichtekonzept (siehe Anhang) be-
steht nun eine Grundlage Bebauungsdichten in der Region auf einander abzustimmen. Die Flachen-
bedarfe im gewerblichen Bereich sind hingegen spezifisch von den Anforderungen einzelner Bran-
chen und Unternehmen abhangig. Das Dichtekonzept kann hier keine Anwendung finden.

4.1. Wohneinheitenbedarfe

Fir die Ermittlung der Bedarfe flir Wohnraumflachen werden in Nordrhein-Westfalen! und Rhein-
land-Pfalz2 unterschiedliche Berechnungsmethoden angewendet (siehe Infobox). Unter Berlcksichti-
gung der jeweiligen Methoden der Regionalplanungsbehorden ergibt sich ein Gesamtbedarf zusatzli-
cher Wohneinheiten und ein daraus ermittelter Flachenbedarfin Abhidngigkeit vom Planungszeit-
raum (Laufzeit von 23 Jahrenin Anlehnung anden Regionalplan K&ln). Der Gesamtbedarfder :rak-
Region liegt bei88.638 Wohneinheiten.

L https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/regionalplanung/ueberarbei-
tung/regionalplan/bedarfsberechnung/bedarf wohnen.pdf
2 https://mittel rhei n-westerwald.de/index.php/veroeffentlichungen/raumordnungsplan
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Wohnbaufiichenbedarfsberechnung in Nordrhein-Westfalen

Der Neubedarf (WE) ergibt sich aus der prognostizierter Zahl privater Haushalte abziiglich der ak-
tuellen Zahl privater Haushalte.

Der Ersatzbedarf(WE) soll Wohnungen ausgleichen, die dem Wohnungsmarkt aufgrund der Zusam-
menlegung von Wohnungen, Abriss oder aus anderen Griinden nicht mehr zur Verfiigung stehen.
Dafiir werden jéhrlich 0,2 % des Wohnungsbestandes angesetzt.

Die Fluktuationsreserve (WE) soll fiir Um- bzw. Zuzugswillige ein ausreichendes Wohnungsangebot
gewdbhrleisten. Sie betrégt 1,5 % des Wohnungsbestandes.

Der Planungszuschlag dient der Flexibilitét der Kommunen und gleicht mégliche Probleme bei der
Flcichenmobilisierung aus. Er umfasst einen Aufschlag von 20 % auf den Gesamtbedarfin ha.

Gesamtbedarf (WE)
= Neubedarf (WE) + Ersatzbedarf (WE) + Fluktuationsreserve (WE)

Ein erheblicher Teil dieses Bedarfs ist jedoch wanderungsinduziert (durch in die Region zuziehende
Haushalte), wahrend nur ein kleiner Teil der Nachfrage durch die natirliche Bevolkerungsentwicklung
bedingt wird. Fir eine differenzierte Betrachtung wird daher zwischen einem endogenen Bedarf (aus
naturlicher positiver Bevolkerungsentwicklung sowie der nétigen Fluktuationsreserve und dem Er-
satzbedarf) und einem regionalen (wanderungsinduzierten) Bedarfunterschieden. Diese Differenzie-
rung folgt der Annahme, dass wanderungsinduzierte Nachfrage zunachst auf die Region ausgerichtet
ist und territoriale (kommunale) Grenzen nachrangig sind. Fiir Haushalte wie auch Betriebe wird somit
unterstellt, dass eine Ansiedlung vorrangig in der Region passieren soll und bei raumlicher Ndahe oder
dhnlichen Fahrtzeiten die konkrete Kommune zweitrangig ist. Der endogene Bedarfbelduft sich auf
35.581 WE (40 % des Gesamtbedarfs), der regionale Bedarfauf53.057 WE (60 % des Gesamtbe-
darfs).



Wohnbaufléichenbedarfsberechnung in Rheinland-Pfalz

Der Bedarfswert (ha) stellt den Bedarfan weiteren Wohnbauflachen dar.

Einwohnervorausberechnung x Bedar fsausgangswert x Planreichweite
Wohnbaudichte x 1.000

Bedar fswert =

Der Potenzialwert (ha) umfasst das vorhandene Wohnbaufldchenpotenzial und ist die Summe des
im Fléchennutzungsplan ausgewiesenen Auf3enpotenzials und des verfiigbaren Innenpotenzials zu-
zliglich verfiigbarer Bauliicken.

Potenzialwert = Aufdenpotenzial + Innenpotenzial

Der Schwellenwert (ha) wird als Ziel der Raumordnung zur weiteren Wohnbaufldchenentwicklung
festgelegt und ergibt sich aus der Differenz des Bedarfswerts und des Potenzialwerts.

Schwellenwert = Bedar fswert — Potenzialwert

4.2. Gewerbe- und Industriebedarfe

Im Gegensatz zu den Flachenbedarfen fiir die Wohnnutzung ist die Prognosebasis fiir Gewerbeflachen
mit weitaus groBerer Unsicherheit behaftet. Eine amtliche Vorausberechnung fiir Beschaftigte und Be-
triebe gibt es nicht. Zur Gewahrleistung der Anschlussfahigkeit an die Regionalplanung nutzt NEILA die
in NRW etablierte GIFPRO-Methode3 (Gewerbe-und Industriefldchenbedarfsprognose). Fiir die Wirt-
schaftsflachenbedarfsberechnung werden vier Komponenten herangezogen, die sich fiir die Gewer-
beflachenbedarfe im GIB (Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzung) und im ASB (Allge-
meine Siedlungsbereiche) teilweise unterscheiden (siehe Infobox). Grundannahme ist, dass der ge-
genwartige Beschaftigtenbesatz und die Arbeitsplatzdichte — jeweils getrennt nach Wirtschaftsgrup-
pen —in hohem Malf3e den kiinftigen Bedarf statistisch erklaren konnen.

Darausergibt sich ein Gesamtbedarfzusatzlicher Gewerbe-und Industrieflachen in Abhdngigkeit vom
Planungszeitraum (Laufzeit von 23 Jahren in Anlehnung an den Regionalplan Kéln). Der Gesamtzu-
wachs an Beschiftigten (inkl. Verlagerung) liegt bei 27.057 Beschaftigen und der daraus abgeleitete
Flichenbedarfin der :rak-Region liegt bei 903 ha.

3 https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/regionalplanung/ueberarbei-
tung/regionalplan/bedarfsberechnung/bedarf_wirtschaft.pdf



https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/regionalplanung/ueberarbeitung/regionalplan/bedarfsberechnung/bedarf_wirtschaft.pdf
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Wirtschaftsfliichenbedarfsberechnung in Nordrhein-Westfalen

Es wird der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort auf Gewerbefld-
chen in den einzelnen Wirtschaftsgruppen ermittelt. Fiir Gewerbefliichenbedarfe im GIB undim
ASB werden die Wirtschaftsgruppen dafiir unterschiedlich stark einbezogen.

Fiir die Neuansiedlung, Verlagerung bzw. Reaktivierung von Gewerbeflichen werden Quoten an-
gesetzt. Diese betragen fiir die Neuansiedlungen 0,3 % jéhrlich und fiir den Verlagerungsbedarf
0,7 % jéhrlich. Vom Verlagerungsbedarfwerden aufgrund der dadurch zu erwartenden Fldchen-
freisetzung wieder 25 % abgezogen.

Die Fliéichenkennziffer fiir Fliichenbedarfe im GIB bezieht ein, zu welchem Anteil die Gewerbe-und
Industriefldchen durch die Erwerbstdtigen einer Kommune in Anspruch genommen werden. Fiir
Fldichenbedarfe im ASB werden hingegen nur solche Flichen beriicksichtigt, die dem nicht stéren-
den Gewerbe zugeordnet werden kénnen. Die Fldichenkennziffer wurde einmalig im Regionalplan-
verfahren erhoben und den Siedlungsstrukturtypen zugeordnet.

Einen ausreichenden Entwicklungs- und Handlungsspielraum erhalten die Kommunen durch den
Planungszuschlag, der 20 % betrdigt.

Analog zur Ermittlung der Bedarfe fiir die Wohnnutzung unterscheidet NEILA auch hier zwischen en-
dogenem und regionalem Bedarf. Als endogen wird dabei der Verlagerungsbedarfinnerhalb einer

Kommune abzgl. der Reaktivierungsquote definiert, als regional induziert der Neuansiedlungsbedarf;
jeweils zzgl. des Planungszuschlagsvon 20 %. Auf den endogenen Bedarfentfallen 583 ha (65 %), auf
den regionalen 320 ha (35 %).

Hinzu kommen Flachen fiir wohnvertragliches Gewerbe, die jeweils auch in den primar durch Wohn-

nutzung gepragten Siedlungsflachen verortet sind bzw. werden missen. Eine raumordnerisch begrin-
dete Berechnungsmethode fiir Gewerbe liegt fiir den Kreis Ahrweiler nicht vor, sodass hier ersatzweise
auch die Annahmen des Regionalplans KéIn (sog. GIFPRO-Methode) zur Anwendung kommen. Daraus
ergibt sich ein Gesamtbedarfzusatzlicher Wohnbauflachen fiir wohnvertragliches Gewerbe in Abhan-
gigkeit vom Planungszeitraum (Laufzeit von 23 Jahren in Anlehnung an den Regionalplan KoIn). Der
Gesamtbedarfan Flachen fiir wohnvertradgliches Gewerbe in der :rak-Region liegt bei363 ha, abge-

leitet aus 48.704 Beschaiftigten (inkl. Verlagerung). Davon entfallen 263 ha (72 %) auf den endogenen

Bedarf.



4.3. Entwicklungsbedarf der Griinen Infrastruktur

Die Veranderung der Landnutzung und Landbedeckung ist ein zentraler Bestandteil der 6kologisch,
O6konomisch und sozial nachhaltigen Transformation von Ballungsrdumen. Diese ist fir eine Mitiga-
tion des Klimawandels essentiell, da dieser nicht nur durch nationale, sondern auch durch regionale
und besonders lokale Handlungen beeinflusst wird. Basierend auf dem letzten Bericht des Weltklima-
ratsaus dem Jahr 2022 ist zu erwarten, dass es trotz globaler Anstrengungen zu unabwendbaren Aus-
wirkungen kommen wird. Die Flut- und Starkregenkatastrophe im Kreis Ahrweiler und in Teilen des
Rhein-Sieg Kreises im Juli 2021 fiihrte dies auf dramatische Weise vor Augen.

Die begrenzte Ressource Boden erfiillt im Sinne der Okosystemleistungen vier zentrale Funktionen:
die regulierende Funktion (Klimaregulation); die unterstiitzende Funktion mit der Bereitstellung von
z.B. Nahrstoffkreislaufen; die produzierende Funktion, die Ressourcen zur Gewinnung von Nahrungs-
mitteln und Frischwasser zur Verfligung stellt sowie die kulturelle Funktion, die zur Erholung im Frei-
raum und in der Naturlandschaft dient. Die drei Sdulen der Nachhaltigkeit greifen hier ineinander: So
sind etwa ein angenehmes Mikroklima durch den Erhalt von Kaltluftschneisen, ein ausgeglichener
Bodenwasserhaushalt durch den Schutz unversiegelter Flachen sowie eine sozial durchmischte Bevdl-
kerungsstruktur durch die Schaffung attraktiver Siedlungsraume Folgen eines sorgfaltigen Freiraum-
schutzes.

Neben diesen kurz- und mittelfristigen Faktoren besitzt eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auch
das Potenzial, die Folgen des Klimawandels lokal abzumildern und sich an diese anzupassen. Hierbei
ist die Qualifizierung von Griiner Infrastruktur essenziell. Dies kann im Wesentlichen durch eine ver-
anderte Flachennutzung geschehen, da diese die Sensitivitdt von Regionen gegenliber klimawandelin-
duzierten Extremereignissen wie z.B. Trockenheit, Hitzeperioden, Starkregen und Hochwasser maf3-
geblich beeinflusst. Im Forschungsprojekt NEILA wurden daher formelle Schutzkategorien (z.B. FFH
Schutzgebiet) sowie informelle Konzepte (z.B. Griines C) beriicksichtigt und regionsweit erhoben. Die
bericksichtigten formellen sowie informellen Gegebenheiten der Regionsind in Karte 1 abgebildet.
Der entwickelte Indikator Bedeutung fiir die Griine Infrastruktur (siehe Kap. 5.2 und Anhang) zeigt fir
jede Flache die 6kologische Relevanz auf und ermdglicht eine daran angepasste Entwicklung.

Das Ziel dabei ist es, einerseits eine regional abgestimmte Ubersicht {iber die 6kologisch wertvollen
Flachen zu erhalten und andererseitsdiese Flachen friihzeitig zu identifizieren und zu sichern. Eine
regional abgestimmte Flacheninanspruchnahme sensibilisiert fir Gberortliche Wirkungen und verhin-
dert die einseitige Verlagerung von Risiken zu anderen Gemeinden. Somit kdnnen kommunal veran-
kerte MaRnahmen effektiver geplant werden und zur Sicherung der Lebensqualitdt und des Okosys-
tems beitragen. Diese friihzeitige, interkommunale planerische Einflussnahme ermoglicht somit eine
Siedlungsentwicklung mit vermindertem Schadensrisiko und reduziert die Gefahrdung der gesamten
Region.
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5. Analyse der Flachenpotenzialein der :rak-Region

Um das Ziel einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung zuerreichen, gilt es die
vorhandenen Flachenpotenziale effizient zu nutzen und Flachen einer bedarfsgerechten Nutzung zu-
zuftihren. Hierflir wurden zunachst potenzielle Entwicklungsflachen in der :rak-Region gesammelt,
um diese in einen regionalen Flachenpool zu liberfiihren. Ausgeschlossen wurden dabei jedoch Fla-
chen, die z.B. dem Naturschutz zuzuordnen sind. Zur Bewertung der gesammelten Potenzialflachen
wurden regionsweit einheitliche Eignungskriterien entwickelt. Durch die Gewichtung der Eignungskri-
terien konnte so eine Nutzungsperspektive fiir jede Flache ermittelt werden. Ebenfalls wurden Kon-
flikte, die einer Inanspruchnahme der dargestellten Nutzung gegeniiberstehen erhoben sowie die
Wertigkeit im Sinne der Grinen Infrastruktur fir jede Flache ermittelt. Dieses Kapitel stellt den skiz-
zierten Prozess in seinen Einzelheiten dar und ermdoglicht somit eine differenzierte Betrachtung der
Wohn- und Gewerbepotenziale in der :rak-Region.

5.1. Erstellung und Quellen des Flachenpools

Gemeinsam mit Vertreternder 27 :rak-Kommunen und den Verbundpartnern des Projekts NEILA wur-
den sogenannte Ausschlusskriterien fiir eine Siedlungsentwicklung definiert. Zu diesen gehoren bei-
spielsweise gesetzlichfestgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Naturschutzgebiete (siehe Kapi-
tel 7.1). Auf Flachen, die unter eines oder mehrere der Ausschlusskriterien fallen, findet keine Sied-
lungsentwicklung statt. Ein Ausschluss wurden mithilfe einer geografischen Restriktionsanalyse er-
mittelt.

Ausgehend von den Ergebnissen der Restriktionsanalyse wurde fiir jede Kommune eine WeilRfla-
chenanalyse durchgefiihrt, um konkrete Potenzialflachen genauer abzugrenzen. Im Rahmenvon
kommunalen Gesprachen wurden so ebenfalls weitere, bisher nicht erfasste Flachen kartiert, die the-
oretisch firr eine Siedlungsentwicklung zur Verfiigung stiinden. Auch wurden die Siedlungsflachen-
monitoringsysteme der Lander gesichtet, sowie auf der NRW-Seite der Regionalplanentwurfzur Iden-
tifizierung von Potenzialflachen herangezogen. Zusatzlich wurden verschiedene Konzepte der einzel-
nen Kommunen und weitere sektorale Konzepte wie beispielsweise das Gewerbeflaichengutachten
des Rhein-Sieg-Kreises und der Bundesstadt Bonn* berticksichtigt.

Ziel der kommunalen Gesprache war es, zu einem moglichst umfassenden Flachenpool zu gelangen,
der anschlieRend systematisch bewertet werden konnte. Nach Uberarbeitungen und erneuten Riick-
sprachen mit Vertretern der Kommunen konnten insgesamt 2.238 Potenzialflichen mit einer Ge-
samtflichensumme von 4.776 ha identifiziert werden.

4 https://www.rhein-sieg-kreis.de/wirtschaft-bildung/wirtschaftsfoerdeung/gemeinsames-gewerbeflaechen-
konzept-fuer-bonn-und-den-rhein-sieg-kreis.php
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5.2. Bewertung der Potenzialflichen im Flachenpool

Alle identifizierten Flachen wurden mithilfe von acht Eignungskriterien bewertet. Dabei wurde stets
eine regionale Perspektive verfolgt, um eine nachhaltige regionale Entwicklung der gesamten :rak-
Region zugewahrleisten. Diese Eignungskriterien wurden gemeinsam mit Planern ermittelt und kon-
nen im Detailim Operationalisierungskatalog (siehe Anhang) nachvollzogen werden. Zur Ermittlung
der konkreten Nutzungsperspektive fiir eine Siedlungsentwicklung wurden die Eignungskriterien zu-
sammen mit kommunalen Planern gewichtet (siehe Tabelle 1 und Tabelle 2).

Nutzungsperspektive Wohnen
OPNV 25%

MIV 5%
Radpendlerrouten 5%
Versorgung 20%
Zugang zur Grunen Infrastruktur 15%
Lagetyp 20%
Wiedernutzung von Brachflachen 5%

Larm 5%

Tabelle 1: Gewichtete Eignungskriterien zur Ermittlung der Nutzungsperspektive Wohnen

Nutzungsperspektive Gewerbe Industrie
OPNV 15% 15%
Gewerbeerreichbarkeit 50% 30%
Multimodale Aktivierbarkeit 20%
Lagetyp 10%

Wiedernutzung von Brachflachen 15% 15%
Topographie 10% 20%
Abstandserfordernisse zu stérsensib- 0=

len Nutzungen Ausschluss

Tabelle 2: Gewichtete Eignungskriterien zur Ermittlung der Nutzungsperspektive Gewerbe & Industrie

Die Bewertung der Einzelflachen wurde in einem Flachenranking festgehaltenund in der Software
GeoNode durch unterschiedliche Signaturen dargestellt. Neben einer identifizierten Eignung fiir eine
Wohn-, Gewerbe-, oder Industrienutzung wurden alle Flachen auf unterschiedliche Konkurrenzen
(sogenanntes Konfliktpotenzial) fiir die Siedlungsentwicklung geprift. Die beriicksichtigen Indikato-
ren basierend auf Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung in den jeweiligen Bun-
deslandern, auf unterschiedlichen Kooperationsvereinbarungen und Landschaftsschutzplanen. Die
identifizierten Konflikte wurden mit kommunalen Planern je nach Bundesland in drei Kategorien ein-
geordnet, sodass sich jeweils ein hohes, mittleres oder eher geringes Konfliktpotenzial ergibt (siehe
Anhang). Das ermittelte Konfliktpotenzial steht einer Eignung fiir die Siedlungsentwicklung als Abwa-
gungsgrundlage gegenliber, schlieRt jedoch eine Inanspruchnahme nicht aus.
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Auch die Wertigkeit einer Flache fiir die Griine Infrastruktur wurde mithilfe von sieben Indikatoren
ermittelt. Diese wurden erneut gemeinschaftlich eingeteilt, sodass fiinf Klassen: geringe Bedeutung,
hohe Bedeutung, vielféiltig hohe Bedeutung, herausragende Bedeutung und vielféltig herausragende
Bedeutung Auskunft lber die Bedeutung und Funktion einer Flache im Rahmender Griinen Infra-
struktur geben (siehe Anhang). Abermals steht die ermittelte Bedeutung einer Flache neben einer
Nutzungsperspektive fiir die Siedlungsentwicklung und bietet somit eine Grundlage zur Abwagung
bei einer moglichen Inanspruchnahme.

Der Indikator Griine Infrastruktur ist neben der Abbildung des vorhandenen Wertes der Griinen Inf-
rastruktur auch als Indikator fir eine moégliche Qualifizierung derselben zu betrachten. Insbesondere
der Aspekt des Naherholungspotenzials einer Flache bildet im Wortsinn deren Potenzial ab, fiir die
Naherholung aufgrund der umgebenden Bevdlkerungs- und Griinflachendichte entsprechend in Wert
gesetzt zuwerden. Im Sinne der mehrfachcodierten Nutzung stellt hierbei die Entwicklung der Gri-
nen Infrastruktur und die gleichzeitige bauliche Entwicklung einer Flache nicht zwangslaufig einen
Widerspruch dar. Bepflanzungen etc. kénnen hier sogar fiir eine Aufwertung der Griinen Infrastruk-
tur sorgen. Anders verhalt es sich beispielsweise beim Thema Boden: Eine bauliche Entwicklung auf
einem wertvollen Boden zerstort diesen unwiderruflich. Welche Aspekte bei den Flachen fiir eine
hohe Bewertung der Griinen Infrastruktur sorgen, ist im Einzelfall zu betrachten und dem digitalen
Siedlungsentwicklungskonzept in GeoNode zu entnehmen.

5.3. Flachenauswahl und Flachendarstellung

Aufbauend auf der Bewertung der Flachen im regionalen Flachenpool durch die gewichte-
ten Eignungskriterien, wurden in 27 bilateralen Gesprachen fiir jede Kommune des :rakdie-
jenigen Flachen ausgewadhlt, die in das Siedlungsentwicklungskonzept aufgenommen wer-
den. Grundsatzlichsind in diesem Konzept nur Flachen dargestellt, welche aus Sicht der
Kommunen eine Nutzungsperspektive haben. Zu unterscheiden ist jedoch zwischen einer
Nutzungsperspektive, die mit der von NEILA ermittelten Eignung einhergeht, sowie einer
Nutzungsperspektive, bei der fiir die dargestellte Nutzung keine Eignung von NEILA festge-
stellt wurde. Flachen, bei denen keine Eignung fiir die dargestellte Nutzung festgestellt
wurde, sind im regionalen Atlas sowie im digitalen Siedlungsentwicklungskonzept mit dem
Buchstaben B gekennzeichnet z.B. ,,Wohnen B“. Ca. 3 % der Flachen sind nicht kartografisch
dargestellt, finden jedoch in der Flachenbilanzierung Beachtung. Dabei handelt es sich um
Flachen, die auf Wunsch der Kommunen nicht im gemeinsamen Siedlungsentwicklungskon-
zept dargestellt werden sollen, aber dennoch eine Nutzungsperspektive haben. Die Darstel-
lung einer Nutzungsperspektive im Siedlungsentwicklungskonzept stellt eine Nutzungsemp-
fehlung im Sinne einer Abwagungsgrundlage dar. Die ermittelten Flachen werden in zwei
unterschiedlichen Formaten prasentiert.
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Zum einen im regionalen Atlas, der Wohn- und Gewerbeflachen sowie Flachen fiir die
Wahl>- oder Sondernutzung?® darstellt. Ebenfalls wird die mogliche Industrieeignung’ einer
Gewerbeflache kenntlich (siehe Abbildung 2). Der regionale Atlas steht den Kommunen in
A3 Format zur Verfligung.

entwicklungskonzepts

Meckenheim Blatt 1

Nor zur nternen Verwendung
© Projekt NEILA

e
3

Nutzungsperspektive
[ Wohnen

[Z7] wohnen B

[ Gewerbe

[77] Gewerbe B

[7] Wahinutzung*

&3 [ wahlnutzung* B
| W sondemutzung**

\\ Industrieeignung***

B:For dargesteltis Nutzung keie Egnung von

NELA festgetet.

WK

Abbildung 2: Darstellung der Potenzialfidchen im regionalen Atlas

5> Wahlnutzungsflichen, stehenfiir eine Mischnutzung oder reine Wohn- und Gewerbenutzung
6 Flache von Kommune fiir Sondernutzung vorgesehen
7 Mindestens 2 ha im Abstand von 200 m zur stérsensiblen Nutzungen, flache Topographie
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Zum anderen werdendie Flachen in einem digitalen Siedlungsentwicklungskonzept auf der
Plattform GeoNode fiir die Kommunen zur Verfligung gestellt. Diese digitale Form der Er-
gebnisprasentation ermoglicht u.a. eine hohere Informationsdichte in Bezug auf flichenre-
levante Informationen. So kann das ermittelte Konfliktpotenzial, die zu realisierenden

Wohneinheiten oder die Wertigkeit der Flache im Sinne der Griinen Infrastruktur entnom-
men werden. Beispielhaft ist dies in Abbildung 3 zu sehen. Zusatzlich erméglicht die Verflug-
barkeit des Siedlungsentwicklungskonzepts in einem web-basierten Geoinformationssystem

die Verschneidung mit weiteren GIS-Daten fiir raumliche Analysen. Durchdie interaktiven
Bearbeitungsmoglichkeiten konnen zudem Flachendaten aktualisiert werden, sodass eine
Nachverfolgung der Inanspruchnahme der Potenzialflachen sowie die daraus resultierende

Bedarfsdeckung ermoglicht wird. Alle involvierten Kommunen haben bereits Zugriff auf das
WebGIS GeoNode. Nachfragen beziiglich der Nutzerrechte kénnen an die :rak-Geschafts-

stelle gerichtet werden.
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Daten ~

SIKO_gesamt_2023

Kesstn @ Lat: 50,626 - Long: 7,057
!

NEILAID:

Kommune:

Kreis:

Nutzungsperspektive:

GroBe in Hektar:

Bedeutung Griine Infrastruktur:
Griine Infrastruktur:

Konfliktpotential:

Konflikte:

Thermische Ausgleichsfunktion:
Darstellung Regionalplan:
Darstellung FNP:

Bebauungsplan:

Versorgung:

Luftdistanz zu Haltepunkt des SPNV:
Bushaltestelle im Umkreis von 1 km:
geplanter OPNV:

Reisezeit MIV in die Oberzentren:
Strecke zu
Autobahn/BundeskraftfahrstraBe:

Strecke Multimodale Anbindung;:

Mittlere Hangneigung:
Larmbelastung:
Umgebungsdichte:

Realisierbare Wohneinheiten bei

| Umgebungsdichte:

Dichte Regionalplanung:

. Realisierbare Wohneinheiten bei Dichte
| Regionalplanung:

Dichtekorridor NEILA:
Realisierbare Wohneinheiten im
Dichtekorridor NEILA:

Karten

Apps v

ME24

Meckenheim

RSK

Wohnen

13.5

herausragende Bedeutung
herausragendes Qualifizierungspotenzial
Naherholung, Bodenwertzahl 73

Eher gering

Landwirtschaft

geringe thermische Ausgleichsfunktion
Allgemeine Siedlungsbereiche

w

vorhanden

1 sehr gut

2 bis 5 km

ja

Bonn 23 min; Koeln 46 min; Koblenz 49 min
1km

Hafen 18 km, Flughafen 39 km,
Gueterverkehrszentrum 40 km

3%

Keine bis geringe Belastung: bis 50 dB
21 Wohneinheiten pro Hektar

284 Wohneinheiten

40 Wohneinheiten pro Hektar
540 Wohneinheiten

40 bis 50 Wohneinheiten pro Hektar
540 bis 676 Wohneinheiten

n MaBstah: 1:144448 .

Abbildung 3: Darstellung der Potenzialflichen im digitalen Siedlungsentwicklungskonzept
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6. Bilanzierung der Flachen im Siedlungsentwicklungskonzept

Im Siedlungsentwicklungskonzept wurden gemeinsam mit den 27 :rak-Kommunen 1.610
Einzelflachen mit einer Gesamtflache von 3.389 ha identifiziert. Dies entspricht ca. 1,5 %
der Gesamtflache der :rak-Region. Diese kdnnen zum einen nach der Nutzungsperspektive
(Wohnen, Gewerbe, Wahlnutzung und Sondernutzung) differenziert werden. Zum anderen
wurde auch ermittelt, welche Bedeutung die Flachen fiir die Griine Infrastruktur der :rak-
Region haben und welche Konkurrenzen einer moglichen Siedlungsentwicklung gegentiiber-
stehen (siehe Abbildung 4). Potenzialflichen, die von den Kommunen gewdinscht sind, je-
doch erst nach Fristende gemeldet wurden, konnten nicht mehr in allen Belangen bewertet
werden. Diese Flachen sind mit ,nicht erfasst’ in Abbildung 4 dargestellt.

Bedeutung aller
Flachen im SiKo flr
Griine Infrastruktur

Konfliktpotential
aller Flachen im

Nutzungs- Siko
perspektive aller
Flachen im Siko
nicht erfasst 237 ha
gering 301 ha nicht erfasst 237 ha
hoch 1.393 ha nicht vorhanden 165 ha
vielfiltig hoch 359 ha Wohnen 1.905 ha niledrig 1571 ha
m herausragend 954 ha Gewerbe 1.115 ha mittel 634 ha
® hoch 783 ha
m vielféltig herausragend 145 ha Wahlnutzung 336 ha

® Sondernutzung 33 ha

Abbildung 4: Ubersicht Nutzungsperspektiven der Siedlungsentwicklungsflichen

Zu unterstreichenist, dass im Projekt nur Neubauflachen betrachtet wurden. Um den formulierten
Bedarfflachensparend zu decken, missen bzw. sollte vorrangig Wohnraum in Zuge einer Innenent-
wicklung im Siedlungsbestand z.B. in Baullicken, als Ersatzneubau oder Nachverdichtung realisiert
werden. Entscheidend bei einer flichensparenden Siedlungsentwicklung ist die Realisierung von orts-
und lageangemessener Bebauungsdichte. Die jeweiligen siedlungsstrukturellen Umrechnungsschlis-
sel wurde mithilfe des regionalen Dichtekonzepts ermittelt (siehe Anhang).

Zur Veranschaulichung des Einflusses von unterschiedlichen Bebauungsdichten auf den identifizier-
ten Potenzialflachen zur Siedlungsentwicklung wurden drei Bebauungsvarianten betrachtet (siehe
Infobox).



Bebauungsvariante | - Status Quo

Die Annahme der Status-Quo Variante besagt, dass die potenziell zu realisierenden Wohneinhei-
ten auf einer Flache mit der bestehenden Umgebungsdichte berechnet werden. Die Umgebungs-
dichte bezeichnet die Wohneinheitendichte, die in der Umgebung der Flache vorherrscht. Diese
Dichte wird mit der FlachengroRe multipliziert, wodurch sich fiir jede Flache eine Wohneinheiten-
zahl ergibt, die insgesamt auf den fir Wohnnutzung ausgewiesenen Potenzialflachen entstehen
konnte. Diese Werte konnen fiir alle Flachen summiert werden, um die regionalen Wohneinhei-
tenpotenziale zu erhalten.

Bebauungsvariante Il - Bezirksregierung Koln (BRK) bzw. Regionaler Raumordnungsplan (RROP)
Die Variante BRK/RROP geht davon aus, dass eine bestimmte Zieldichte auf allen Flichen der je-
weiligen Kommune unabhangig von der Lage oder anderen Eigenschaften realisiert wird. Die Ziel-
dichten werden von den jeweiligen Regionalplanungsbehorden vorgegeben. Diese Werte werden
mit den FlachengroRen multipliziert, wodurch sich eine Gesamtsumme von potenziellen
Wohneinheiten pro Kommune nach diesen Zielvorgaben ergibt.

Regionalplan Kéln (NRW) | Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RLP)

gering verdichtet 20 fiir nicht zentrale Orte mind. 15 WE/ha
WE/ha
verdichtet 30 WE/ha fiir Grundzentren mind. 20 WE/ha

hoch verdichtet 40 WE/ha | fiir Mittelzentren mind. 25 WE/ha

metropol 60 WE/ha fiir Oberzentren mind. 40 WE/ha

Bebauungsvariante lll - NEILA-Dichtekonzept

Das NEILA-Dichtekonzept macht individuell fiir jede Flache Vorschlage fiir Wohnbaudichten, ab-
hangig von der Siedlungsstruktur sowie der Verfligbarkeit von Versorgungsinfrastruktur und der
Lage zum schienengebundenen Nahverkehr (siehe Dichtekonzeptim Anhang). Die Variante
NEILA-Dichtekonzept zeichnet sich also durch eine differenziertere Betrachtung des Raums und
Empfehlungen fiir ortsvertragliche hohere Dichtenaus. Die vorgeschlagene Bebauungsdichte

durch das Projekt wird immer in einem Korridor angegeben.

Durch die Betrachtung der drei unterschiedlichen Bebauungsvarianten auf der einen und einer diffe-

renzierten Auswahl der Potenzialflachen auf der anderen Seite, ergeben sich unterschiedliche Be-
darfsdeckungsszenarien. Die Auswahl der Potenzialflichen kann abhadngig von der Wertigkeit einer

Flache fur die Griinen Infrastruktur, des ermittelten Konfliktpotenzials und der Bebauung von Wahl-
nutzungsflachen variiert werden. Zu beachten ist, dass Teilmengen zwischen Flachen mit Konfliktpo-

tenzialund Flachen mit einer Wertigkeit fiir die Grine Infrastruktur bestehen.

Alle Szenarien kdnnen mithilfe eines Excel-basierten Bilanzierungstools nachvollzogen werden. Im
Bilanzierungstool sind alle Informationen zur jeweiligen Nutzungsperspektive, Konfliktpotenzialen

der Flachen und Bedeutung der Flachen fir die Grine Infrastruktur hinterlegt. Somit kann abhangig
von den gewadhlten Pramissen z.B. eine Bilanz zur Wohnraumbedarfsdeckung fiir die jeweilige Kom-

18



mune oder die gesamte :rak-Region gezogen werden. Das Bilanzierungstool steht allen im Projekt in-
volvierten Kommunen zur Verfligung. Im Folgenden werden vier beispielhafte Szenarien fiir die ge-
samte :rak-Region prasentiert. Inden Szenarien werden nur Flachen betrachtet, die nicht durch z.B.
naturschutzrechtliche Griinde ausgeschlossen wurden. Der Ausschluss mithilfe einer Restriktionsana-
lyse geschaham Anfang der Erstellung der Flachenpools (siehe Kapitel 5.1 und Anhang).

Im ersten Szenario werdenalle
identifizierten Wohnbauflachen
flr die Realisierung des Wohnein-
heitenbedarfs in Anspruch ge-

nommen und Wahlnutzungsfla-

chen werden mit 50% Wohnnut-
zung bebaut (siehe Abbildung 5).
Die Wertigkeit der Flachen fiir die
Grine Infrastruktur sowie das er-
mittelte Konfliktpotenzial werden

nicht bericksichtigt. Trotz einer

i Bedarf Szenario Status Quo  Szenario RP Dichte Szenario NEILA
fraglichen Inanspruchnahme aller 89.000 WE 36.000 WE 71.000 WE 76.000 WE -
103.000 WE

identifizierten Potenzialflachen

(2.073 ha) mit der Nutzung Woh- Abbildung 5: Deckung des Wohneinheitenbedarfs Szenario |

nen, konnte der Wohneinheitenbedarf ausschlielich in der Bebauungsvariante I1l (NEILA-Dichtekon-
zept) gedeckt werden. Jedoch auch nur, wenn der gesamte Korridor ausgenutzt werden wiirde.
Wiirde die momentan bestehende Umgebungsdichte auf den Potenzialflachen fortgefiihrt werden
(Bebauungsvariante | - Status Quo) kdnnte sogar nur ca. 40% des Wohneinheitenbedarfs bis 2040 ge-
deckt werden. Mit der Anwendung der regionalplanerischen Bebauungsdichten auf die im Siedlungs-
entwicklungskonzept identifizierten Flachen mit den Nutzungsperspektive Wohnen, ware eine Be-
darfsdeckung von ca. 80% in der :rak-Region erreichbar.

Im zweiten Szenario wirden er-
neut alle identifizierten Wohn-

bauflachen betrachtet, abziig-
lich derer, die ein hohes Kon-

fliktpotenzial (783 ha) aufwei-
sen. Dies bedeutet auch, dass
Flachen, bei denen das Konflikt-
potenzial bislang noch nicht er-

fasst (237 ha) wurde, in diesem Bedarf Szenario Status Quo  Szenario RP Dichte  Szenario NEILA
.. . . . 89.000 WE 26.000 WE 53.000 WE 57.000 WE -
Szenario inbegriffen sind. Wie 76.000 WE

zuvor wird 50% Wohnbebauung Abbildung 6: Deckung des Wohneinheitenbedarfs Szenario |1

auf den Wahlnutzungsflachen umgesetzt. Die Wertigkeit einer Flache fiir die Griine Infrastruktur wird
nicht betrachtet. Eszeigt sich, dass eine Bedarfsdeckung erneut nicht erreicht werden kann. Mit er-
hoéhten Dichten nach dem Dichtekonzept konnte jedoch eine Deckung von 86% erreicht werden.
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Durch die Realisation der restlichen 14% im Bestand, wiirde eine Bedarfsdeckung gelingen. Anzumer-
ken ist jedoch, dass insgesamt 2.578 ha in Anspruch genommen werden mussten.

Im dritten Szenario werden erneut
alle Flachen mit einem hohen Kon- Bl ittt
fliktpotenzial aus der Berechnung
herausgefiltert (783 ha) und die An-
nahme belassen, dass die verblei-
benden Wahlnutzungsflachen mit

50% Wohnnutzung bebaut werden.
Zusatzlich werden Flachen mit einer

herausragenden und vielfdltig her- Bedarf Szenario Status Quo  Szenario RP Dichte  Szenario NEILA

89.000 WE 20.000 WE 40.000 WE 43.000 WE —
ausragenden Bedeutung (1.099 ha) 58.000 WE
fur die Griune Infrastruktur selek- Abbildung 7: Deckung des Wohneinheitenbedarfs Szenario 111

tiert. Auch hier ist zu beachten, dass die Flachen mit noch nicht erfasstem Konfliktpotenzial und nicht
erfasster Wertigkeit fir die Griine Infrastrukturim Szenario inbegriffen sind. Das AusmafR einer sol-
chen Filterung der Griinen Infrastruktur wird in der Grafik (Abbildung 7) mit dem griin schraffierten
Bereich der jeweiligen Balken dargestellt. Hierdurch zeigt sich, dass viele Potenzialflachen ein groles
Qualifizierungspotenzial in Bezug auf die Griine Infrastruktur aufweisen. Im Sinne einer mehrfachco-
dierten Nutzung stellt die Entwicklung der Griinen Infrastruktur und die gleichzeitige bauliche Ent-
wicklung einer Flache nicht zwangslaufig einen Widerspruch dar (siehe auch Kapitel 5.2). Um eine
nachhaltige Wohnbaulandentwicklung sicherzustellen, bedarf es jedoch der genauen Priifung des
ausschlaggebenden Indikators fiir die jeweilige Flache im digitalen Siedlungsentwicklungskonzept in
GeoNode (siehe Abbildung 3).

AuRerdem konnen unterschied-

liche Szenarien fir die Bedarfs- s
deckung beiGewerbeflachen

ermittelt werden. In der :rak-

Region konnten 1.115 ha poten-

zielle Gewerbeflachenidentifi-

ziert werden, wovon 374 ha

ebenfalls eine Industrieeignung -

aufweisen. Zudem wurden 336

Bedarf Gewerbeflachen inkl. Wahlnutzungsflachen
ha potenzielle Wahlnutzungsfla- 1.267 ha Industriecignung 168 ha
- a

chen identifiziert. Diese Poten-
ziale stehen einem berechneten
Bedarfvon 1.267 ha gegeniber. Eine Realisierung der Bedarfe auf ausschlieRlich gewerblichen Fla-

Abbildung 8: Deckung des Gewerbebedarfs Szenario |

chen wiirde eine Bedarfsdeckung von 88% ergeben, wohingegen 101% der Bedarfe gedeckt werden
konnten, wenn Gewerbeflachen und Wahlnutzungsflachen in Anspruch genommen wiirden. Dies
wirde jedoch auch bedeuteten, dass die Wahlnutzungsflachen zu 100% von gewerblichen Betrieben
beansprucht werden, wodurch diese Potenziale als Wohnbauflachen fehlen wiirden.
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Mittels dieser unterschiedlichen Wohn- und Gewerbeszenarienwurde eine differenzierte Abwa-
gungsgrundlage geschaffen, die es ermoglicht, eine gezielte raumliche Entwicklung zu verfolgen und
zugleichim Voraus Informationen (ber die Bedarfsdeckung in der Region und in jeder Kommune zu
erhalten. Um flachensparend und bedarfsgerecht zu wachsen, ist nach den vorliegenden Berechnun-
gen, eine Erhdhung der orts- und lagespezifischen Bebauungsdichten unumganglich.

7. Handlungsempfehlungen fiir eine regionale Siedlungsentwick-
lungin der :rak-Region

Das vorliegende Siedlungsentwicklungskonzept zeigt die regionale Entwicklungsperspektive bis zum
Jahr 2040 in Bezug aufdie Inanspruchnahme von Neubauflachen in der :rak-Region auf. Dabeiwurde
deutlich, dass zwar Flachenpotenziale in der Region vorhanden sind, diese jedoch durch Nutzungs-
konflikte oder eine dkologische Wertigkeit gekennzeichnet sind. Ferner ist die Notwendigkeit deut-
lich geworden, die formulierten Wohnraumbedarfe auf weniger Flache oder im Bestand zurealisie-
ren, um dem Anspruch einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gerecht zu werden. Dies geht mit
den Zielen der Vereinten Nationen, insbesondere dem Nachhaltigkeitsziel 11 einher und unterstitzt
zugleich das formulierte 30 ha Ziel der Bundesregierung.

Die im Rahmen des Projekts NEILA entwickelten Instrumente tragen zu einer verbesserten interkom-
munalen Abstimmung bei, die friihzeitig Flachennutzungskonflikte identifiziert und eine regionale
und flachensparende Entwicklungsperspektive bietet. Folgende Instrumente wurden in einem ge-
meinsamen Prozess zwischen Wissenschaft und Praxis entwickelt:

Durch die gemeinsame Erarbeitung von regionsweit einheitlichen Kriterien konnte ein Entschei-
dungshilfesystem entwickelt werden, das auf die vorliegenden Rahmenbedingungen der :rak-Region
zugeschnittenist. Des Weiterenintegriert es die normativen Entwicklungsvorstellungen der regiona-
len Akteure und kann als Operationalisierung des Leitbilds des :rak verstanden werden. Somit festigt
es das geteilte Problemverstandnis in der :rak-Regionin Bezug auf eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung und den Schutz der Griinen Infrastruktur.

Das web-basierte Flicheninformations- und Analysesystemin GeoNode ermoglicht eine detaillierte
Darstellung der Nutzungsperspektiven und gestattet zugleich die Integration verschiedener planungs-
relevanter Informationen. Das digitale Format ermdglicht die Nachverfolgung der in Anspruch ge-
nommenen Flachen und der realisierten Wohneinheiten. Ferner kann das Flacheninformations- und
Analysesystem stetig an die sich verandernden Rahmenbedingungen und Anspriiche an eine nachhal-
tige Raumplanung angepasst werden. Somit ergibt sich eine aktualisierbare und transparente Uber-
sicht der regionalen Flachenpotenziale z.B. in Form des regionalen Atlas. Aufbauend auf dieser ver-
besserten Informationsbasis kdnnen Vorausberechnungen in Form von Bilanzen erstellt werden, die
eine abgestimmte regionale Siedlungsentwicklung unterstiitzen.
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Das im Projekt entwickelte Dichtekonzept prasentiert eineninterkommunalen erarbeiteten Umrech-
nungsschlissel zur Ermittlung der zur siedlungsstrukturellen Umgebung passenden Menge von
Wohneinheiten auf Siedlungsflachen. Es fordert somit abgestimmte Wachstumseffekte in der Region
und unterstitzt die effiziente Inanspruchnahme der begrenzten Ressource Boden. Durch die Formu-
lierung von orts- und lagespezifischen Bebauungsdichten sowie einem Dichtekorridor, werden lokale
Gegebenheiten berlicksichtigt.

Der Prozess im Forschungsprojekt NEILA sowie die Ergebnisse des vorliegenden Siedlungsentwick-
lungskonzepts haben deutlich gemacht, dass die Herausforderungen durch eine Intensivierung der
regionalen Kooperationangegangen werden kénnen. Aufbauend auf den Erkenntnissen im vorlie-
genden Siedlungsentwicklungskonzept kénnen die folgende vier Handlungsempfehlungen ausgespro-
chen werden:

@ Die Etablierung des gemeinsam erarbeiteten regionale Flicheninformations- und Analy-
2L sesystem, welchesvielfaltige relevante Flachendaten der Regionvereint, um informierte
v/ Entscheidungen Uber zukiinftige Flacheninanspruchnahme treffen zu kénnen.

Die Erhohung der Bebauungsdichte und die Konzentrationvon dichter Wohnbauentwick-
lung auf gut erreichbaren und gut versorgten Flachen mithilfe des regionalen Dichtekon-
zepts.

Die Durchfiihrung einer Evaluation und Berichterstattung beziiglich der Siedlungsflachen-
Z_—_.l entwicklung und Implementierung der erarbeiteten Instrumente in regelmaRigen Abstan-
- den.

/@ Die Fortfiihrungund Intensivierung der interkommunalen Kooperationfiir eine nachhal-
ﬁ& tige Siedlungsflachenentwicklung in der gesamten Region.
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