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Ein kooperativer Weg fur qualitative Entwicklung
von neuem Wohnbauland an der Rheinschiene

Alexandra Juszczak, Hannah Reith | Bezirksregierung Dusseldorf
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1. Warum brauchen wir so viel neue Wohnbaufldache?
Das ,,Flachenproblem” der Oberzentren an der Rheinschiene

. Hoher Wohnungsneubedarf bei begrenztem Bauflachenpotenzial,
Besonders in der Rheinschiene kann der Bedarf im eigenen Stadtgebiet nicht
gedeckt werden

. Geringe Bautatigkeit in den Reserveflachen (Statistik der Baufertigstellungen
und Bauabgangen von IT.NRW)

. Hoher Anstieg von Miet- und Immobilienpreisen bei kontinuierlichen Zuzug

. Uberlastung der vorhandenen (StraRen-) Infrastrukturen

Mehr Flexibilitat und Handlungsspielraum fiir die
Kommunen durch neue Flachenoptionen
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2. Wie kénnen die ,richtigen” Flichen gefunden werden? i 5
Festlegung von Leitlinien interkommunaler Kooperation

Neben Nachverdichtung neue Siedlungsbereiche identifizieren
* Herausforderung !
e Konflikt Freiraum versus Wohnbauflachenentwicklung!
Sowohl den Wohnbedirfnissen als auch den klimadkologischen
Erfordernissen entsprechen
e Zukunftsfahigen und klimaokologischen Stadtebau ermaoglichen

* Lokale Bereitschaft zur Entwicklung muss gegeben sein

* Vielfdltige Wohnbedirfnisse sollen bedient werden
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Gemeinsame Suche in einem kooperativen Austausch mit den
Kommunen, Kreisen und der Politik

Fachliche Betrachtung der Regionalplanungsbehorde

Lokaler Blick der Kommunen - Kommunalgesprache

Definition von Zielen innerhalb von Arbeitskreisen mit Kreisen
und Kreisfreien Stadten

Gewichtung bzw. besonders hohe Bepunktung

Nutzung des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) —
direkte Nahe

Kurzfristige stadtebauliche Umsetzung

dichtere stadtebauliche Typologien



Kategorien:

A)

B)

C)

D)

E)

F)

Verkehrsaufwand bzw. -belastung
minimieren,

Okologische Konfliktvermeidung,
infrastrukturelle Einrichtungen finden
Berticksichtigung,

eine qualitative und zligige
stadtebauliche Umsetzung wird

ermoglicht

neue Infrastruktur und neue
Haltepunkte sollen Eingang erhalten

Brachflachen nutzen
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Kriterien und Punkte (max. 100 Punkte):
Schiene / zentrale Ndhe / Mobilitat etc. = max. 40 Punkte
LSG, Kulturlandschaft, Boden, 6kologische Tabus etc.

= max. 15 Punkte

Infrastruktureinrichtungen / regional vergleichbare
Erreichbarkeiten = max. 15 Punkte

Verfligbarkeit, stadtebauliche Typologien und Qualitaten
= max. 30 Punkte
Ausbau von Infrastrukturen und Verkehrseinrichtungen

= max. 30 Punkte

Uberplanung von Brachen = 10 Punkte
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Kategorie A _ Verkehrsaufwand /-belastung minimieren @
(max. 40 Punkte)

Ziele: _ Verkehrsmittel des Umweltverbundes starken
_ndhe zur Rheinschiene beriicksichtigen

I. Ndhe zum SPNV (max. 16 Punkte)
Il. Ndhe zum schienengebundenen OPNV (max. 6 Punkte)
I1l. Ndhe zum motorisierten regionalen OPNV (max. 6 Punkte)

IV. Erreichbarkeit der Oberzentren (max. 6 Punkte)

V. Erreichbarkeit der Haltepunkte an den Arbeitsschwerpunkten
der Rheinschiene (max. 6 Punkte)



passeidort = P,
Kategorie B _ Okologische Konfliktvermeidung (max. 15 punkte) ‘@

Ziele: _ Konflikte zu Natur- und Freiraumbelangen vermeiden
_ Beeintrachtigung, Wasser, Tiere & Pflanzen reduzieren
_ * Ausschlussflachen vordefinieren

I. Konflikte zu Natur- und Freiraumbelangen vermeiden
(max. 9 Punkte)

Il. Boden & Kulturlandschaften (max. 3 Punkte)

lll. Wasser & biologische Vielfalt (max. 3 Punkte)

komplett oder anteilig im NSG, FFH, VSG und / oder WSG |, Il liegende
Flachen oder Flachen in denen sich auf der roten Liste stehende
Pflanzenarten und/oder eine Fortpflanzungs- und Ruhestitte mindestens
einer bedrohten Tierart befinden, werden vom Ranking ausgeschlossen !
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Kategorie C _ Infrastruktur beachten (max. 15 Punkte)
Ziel:_ Die Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen gewahrleisten

Starkung der Siedlungsbereiche mit guter 3 AN o

Infrastrukturausstattung i S SN b ew '

Wohnen an den Infrastrukturclustern 3 T

Mettmann =~ ™.
Untersuchung der Infrastruktur in den amiEf/ 7 5NN

Siedlungsbereichen bereits im Verfahren — \ 2
zur RPD-Fortschreibung N\ L A dg;:; . |

Alle Standorte der Grundversorgung
wurden gesammelt und georeferenziert

Grundlage fiir Kategorie C

Erhebung der Infrastrukturausstattung
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Kategorie D _ Stadtebauliche Umsetzung (max. 30 Punkte)

Ziele: _ Verfiigbarkeit
_ Stadtebauliche Qualitaten

I. Verfligbarkeit (max. 10 Punkte)

Il. Besondere Umsetzungsmerkmale (max. 5 Punkte)
- Interkommunale Planungen und Projekte

lll. Rdumliche Typologie (max. 15 Punkte)
- Definition vier verschiedener Dichtetypen
1. GroRzugige Eigenheimsiedlungen (15-25 WE)
2. Das dichte Dorf / die flachensparende Eigenheimsiedlung (25-35 WE)
3. Wohnhauser fiir alle (35-60 WE)
4. stadtische Wohnhauser (> 60 WE)
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Kategorie E _ Ausbaupotenzial + Sonderbonus F
(max. 30 Punkte + 10 Bonuspunkte)

E - Ausbaupotenzial (max. 30 Punkte)

- Vs

F - Sonderbonus Brachflachenzuschlag (10 Punkte)
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3. Die technische Umsetzung des Rankings im GIS Prsewder w@@
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Zu Kategorie A - abgepriifte Kriterien:

I. Ndhe zum SPNV
(S-Bahn, Regionalverkehr)

Il. Ndhe zum schienengebundenen OPNV

kurze Entfernung:
vertretbare Entfernung:
groRe Entfernung:

Fahrradentfernung/Bus -Zubringer:

(U-Bahn, Stadtbahn, StraRenbahn)

Ill. Nihe zum motorisierten regionalen OPNV

kurze Entfernung:
vertretbare Entfernung:
grofle Entfernung:

(Schnellbus)

kurze Entfernung:
vertretbare Entfernung:
groRe Entfernung:

IV. Erreichbarkeit der Oberzentren

Analyse BBSR Daten (Reisezeiten inkl. Umstiegszeiten):

schnelle Erreichbarkeit
vertretbare Erreichbarkeit:
schlechte Erreichbarkeit:

<500m

500 -1000m
1000 - 1500m
1500 - 3000m

<500m
500 -1000m
1000 -1500 m

<500m
500 -1000m
1000 - 1500 m

<15 Min.
15 - 30 Min.
30 - 60 Min.

V. Erreichbarkeit der Arbeitsschwerpunkte der Rheinschiene

Entfernungen zu den Bereichen mit der hdchsten Dichte sozialversicherungspflichtig Beschaftigter

sehr nah:
vertretbar nah:
weniger nah:

<1000 m
1001-2000 m
2001-3000 m

=16 Punkte
=10 Punkte
6 Punkte
3 Punkte

6 Punkte
= 3 Punkte
= 1 Punkt

= 6 Punkte
= 3 Punkte
=1 Punkt

= 6 Punkte
= 3 Punkte
= 1 Punkt

= 6 Punkte
=3 Punkte
= 1 Punkte
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SPNV

Schienen-OPNV

Schnellbusnetz
Nahe zu Oberzentrehb
Arbeitsschwerpunkte
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Siha

1,6 ha * 10 Punkte Z
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1,6 ha * 10 Punkte Z 2

0,9 ha * 12 Punkte
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Siha

1,6 ha * 10 Punkte
0,9 ha * 12 Punkte
1,0 ha * 16 Punkte
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1,6 ha * 10 Punkte@

0,9 ha * 12 Punkte
110 ha = 16 Punkte
1,5 ha * 13 Punkte

—

Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte Z

0,9 ha * 12 Punkte
1,0 ha * 16 Punkte
1,5 ha * 13 Punkte

12,46 Punkte

—

Beispielbewertung Verkehr
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Zu Kategorie B - abgepriifte Kriterien:

1. Konfl
Landsch

ikte zu Natur- und Freiraumbelangen vermeiden

aftsplandarstellungen (LSG)

keine Konflikte = im Landschaftsplan sind keine Schutzfestsetzungen

zu der jeweiligen Flache getroffen =9 Punkte

bis gering = die jeweilige Flache grenzt an eine im Landschaftsplan als LSG

ausgewiesene Flache (kaum Uberschneidung, 0,1% — 5%) =7 Punkte
vertretbar = in den Randbereichen der jeweiligen Fldche befinden sich Bereiche,

die im Landschaftsplan als LSG ausgewiesen sind (Uberschneidungsanteil

von insgesamt <20%) =5 Punkte
im Einzelfall vertretbar = groRe Teile oder die gesamte Flache sind im

Landschaftsplan als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen

(Uberschneidungsanteil von insgesamt >20%) = 3 Punkte

1l. Boden & Kulturlandschaften

Schutzg

Geringfligige Beeintrachtigung
Starke Beeintrachtigung

Schutzg

e keine Beeintrachtigung = 3 Punkte
e bis gering = 2 Punkte
e vertretbar =1 Punkt
e stark = 0 Punkte
111. Beeintrachtigung der Schutzgiiter Wasser & biologische Vielfalt
Schutzgut Wasser:
Geringfligige Beeintrachtigung - LageinllIB oder IlIC
Starke Beeintrachtigung - LageinlllA
Schutzgut biologische Vielfalt:
Geringflig. Beeintrachtigung - Lage in 500m-Puffer um FFH und VSG und/oder Uberschneidung mit
Biotopkatasterflache <10%
Starke Beeintrachtigung > Uberschneidung mit Biotopkatasterflache >10% (und Lage in 500m-

ut Kulturlandschaft:

Lage in regionalen Kulturlandschaften

Lage in andersbedeutsamen Kulturlandschaften
ut Boden:

9

9
Geringflgige Beeintrachtigung - Lage auf schutzwirdigen Boden
Starke Beeintrachtigung >

Lage auf bes. und sehr schutzwirdigen Boden

Puffer um FFH und VSG optional)

Keine: keine Beeintrachtigung der Schutzglter

bis gering: es ergibt sich eine geringflgige Beeintr. von einem der 0.g. Schutzgiiter
vertretbar: es ergibt sich eine geringflgige Beeintr. von zwei der 0.g. Schutzgtiter
stark: es ergibt sich eine starke Beeintr. von mindestens einem Schutzgut

Bezirksregierung
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sehr schutzwirdige Boden

schutzwiirdige Boden

Kulturlandschaften (Kula)
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A Landesbed. KulLa
>50% <50%
' besonders/sehr besonders/sehr
- schut;_wf-irdige schutzwiirdige
>50% Boden £50% >50% Bdoden <50%
Schutzwiirdige
>50% BodEn <50%
‘ Regbed. KuLa Regbed. KuLa
>50% <50%(>50% <50%
s lmla 2 [ 2|2 3




Zu Kategorie C

I. Die betreffenden Infrastrukturen
werden erhoben

o Kita

B Grundschule B Sporiplatz

B Gymnashum = Freibad

B Gesamtschule B Hallonbad

B Realschule + Hausamt

[ ] ® SBam + Facharzt

" SHE pocionavel ° Zahnarzt | 5 Discounter
03 Bargerbiro , |+ Afeothoke | E Lobansmitler
T Jugendeinichtung [ | & Optker | @ Bank
" Bichers & Krankerhau| = Post

II. Die durchschnittliche Entfernung jedes
Punktes innerhalb der ASB zu den einzelnen
Infrastrukturen wird ermittelt

Il. Die Projektkulisse wird in 100m x 100m-
Rasterfelder unterteilt

IV. Die Rasterfelder werden anhand ihrer
Entfernung zu den Infrastrukturen & im
Verhaltnis zum Gesamt-ASB bewertet

|
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0,6 ha * 8 Punkte -
0,4 ha * 6 Punkte =

0,1 ha * 5 Punkte

Beispielbewertung Infrastruktur
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4. Flichensteckbriefe: e Q
Analyseergebnisse kompakt und transparent vermittelt
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NE_Mee_07 (Krefelder StraRe/Hinstenweg) Rhein-Kreis Neuss / Stadt Meerbusch Diisseld o|:gf g [y

T~

Bestand / Vorbelastungen [/ A Erreichbarkeit / Verkehr 20,1 Punkte Punkte D stadtebau 16,5 Punkie @
derzeitiger Umweltzustand - it

im Zugrff der Stadt / einfache Eigentumsver-
hiltnisse; mittelfristige Verfiigbarkeit; R&umli-
che Typologie: Typ 3 ,Wohnhduser fir Alle*

%%
S

E Ausbau und Planung 0 Punkte

“ : Autabahnanschlusstelle

grenzend an Landesstrake

£ OPNY Haitestelle

: Gewerbegebiet

$ angrenzend an Landesstrake 3

Fusatzliche Anmerkungen
Die Flache ist auf Vorschlag der Bezirksregie-
rung Disseldorf mit in das Ranking aufge-
nommen worden.

F Brachfldchenbonus 0 Punkte

Luftbdd 130000 Planungsgebietsgroe 18 ha

Regionalplanangaben

F d ich {AFA)

S L TN
ARREA YDA 1R
[T P |

g WU (NETANEEY
W (OESEERmL
b L]

Misgliche neue FNP-Darsteliung 18 ha mit mind. 630 WE

Fazit fiir die erste RPD - Anderung

sinnvoller Lii zwischen dem Sied-
lungsrand van Osterath und dem Gewerbegebiet. Aufgrund
der guten i i und hohen 8

Vertraglichkeit ist die Flache fiir den lokalen und regionalen
Bedarf als geeignet einzustufen.

Plant / RPD Neu

is der ischen

im Ergebnis der u werden die einer ASB-D bei dieser Fliche Gl
greifend als nicht erheblich eingeschitzt. Einzelne Betroffenheiten zeigen sich bei den Schutzgitern Luft/Klima und _L
Kultur- und sonstig. Sachgiiter. Hier Flacheni hnahme von ki Baden (L4704 1331) sowie La-

ge innerhalb einer regionalen Kulturlandschaft (RPD 124 - Fellerhdfe / Franzen Zollhaus ).
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5. Einbindung der Offentlichkeit und Politik — 5

Ergebnis des Flachenrankings
ca. 1000 ha neue Flache und somit Inanspruchnahme von Freiraum

Konfliktpotenzial: Kritik der Offentlichkeit insbesondere der
Naturschutzverbande und Blirgerinitiativen

e Verlust von Freiraum

e Verlust von Erholungsraumen

e Klimaschutz

Komplexitat der Planungsebene erschwert die Transparenz und
Nachvollziehbarkeit

31
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Erweiterte Beteiligung der Offentlichkeit fiir ein besseres Verstandnis

Steckbrief mit Gesamtibersicht und Plakativitat

Blirgertelefon

Interaktive online Karte

Erklarvideos

Trotzdem wurde der Beteiligungsprozess aufgrund von zu wenig Transparenz
kritisiert

32
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Das Flachenkontingent mit besonders qualitativen Flachen reicht nicht
Aus, um den gesamten Bedarf zu decken.

Auch ,schlechter” bewertete Flachen mussten aufgenommen werden um ein
Wohnbauflachendefizit zu vermeiden.

Abstriche zum Nachteil des Freiraumes mussten in Kauf genommen werden.
Es musste eine Entscheidung getroffen werden, inwieweit der Freiraum sich
der Siedlungsentwicklung unterordnen soll.

Ein Gesamtpacket wurde geschniirt, welches auf alle Anforderungen aktuell,
adaquat reagiert und versucht die Bevolkerung und Politik bestmoglich
einzubinden.
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Vielen Dank!

Bezirksregierung
Disseldorf



