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Mehr

Wohnbauland

am Rhein
Ein kooperativer Weg für qualitative Entwicklung 
von neuem Wohnbauland an der Rheinschiene
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1. Warum brauchen wir so viel neue Wohnbaufläche? 
Das „Flächenproblem“ der Oberzentren an der Rheinschiene

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

• Geringe Bautätigkeit in den Reserveflächen (Statistik der Baufertigstellungen 
und Bauabgängen von IT.NRW)

• Hoher Anstieg von Miet- und Immobilienpreisen bei kontinuierlichen Zuzug
• Überlastung der vorhandenen (Straßen-) Infrastrukturen 

Mehr Flexibilität und Handlungsspielraum für die 
Kommunen durch neue Flächenoptionen
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Übersicht über den 
Verdichtungsraum Düsseldorf 
(Quelle: eigene Darstellung)
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2. Wie können die „richtigen“ Flächen gefunden werden?
Festlegung von Leitlinien interkommunaler Kooperation

• Neben Nachverdichtung neue Siedlungsbereiche identifizieren

• Herausforderung !
• Konflikt Freiraum versus Wohnbauflächenentwicklung!

Sowohl den Wohnbedürfnissen als auch den klimaökologischen 
Erfordernissen entsprechen

• Zukunftsfähigen und klimaökologischen Städtebau ermöglichen

• Lokale Bereitschaft zur Entwicklung muss gegeben sein

• Vielfältige Wohnbedürfnisse sollen bedient werden
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Gemeinsame Suche in einem kooperativen Austausch mit den 
Kommunen, Kreisen und der Politik

• Fachliche Betrachtung der Regionalplanungsbehörde 
• Lokaler Blick der Kommunen - Kommunalgespräche
• Definition von Zielen innerhalb von Arbeitskreisen mit Kreisen 

und Kreisfreien Städten

Gewichtung bzw. besonders hohe Bepunktung
• Nutzung des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) –

direkte Nähe
• Kurzfristige städtebauliche Umsetzung
• dichtere städtebauliche Typologien
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Kategorien:

A) Verkehrsaufwand bzw. -belastung 
minimieren,

B)   Ökologische Konfliktvermeidung,

C) infrastrukturelle Einrichtungen finden 
Berücksichtigung,

D) eine qualitative und zügige 
städtebauliche Umsetzung wird 
ermöglicht

E) neue Infrastruktur und neue 
Haltepunkte sollen Eingang erhalten

F) Brachflächen nutzen 

Kriterien und Punkte (max. 100 Punkte):

Schiene / zentrale Nähe / Mobilität etc. = max. 40 Punkte 

LSG, Kulturlandschaft, Boden, ökologische Tabus etc. 
= max. 15 Punkte 

Infrastruktureinrichtungen / regional vergleichbare 
Erreichbarkeiten =  max. 15 Punkte

Verfügbarkeit, städtebauliche Typologien und Qualitäten 
= max. 30 Punkte 

Ausbau von Infrastrukturen und Verkehrseinrichtungen 
= max. 30 Punkte 

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

Ziele: _ Verkehrsmittel des Umweltverbundes stärken
_ nähe zur Rheinschiene berücksichtigen 

I. Nähe zum SPNV (max. 16 Punkte)

II. Nähe zum schienengebundenen ÖPNV (max. 6 Punkte)

III. Nähe zum motorisierten regionalen ÖPNV (max. 6 Punkte)

IV. Erreichbarkeit der Oberzentren (max. 6 Punkte)

V. Erreichbarkeit der Haltepunkte an den Arbeitsschwerpunkten 
der Rheinschiene  (max. 6 Punkte)
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Kategorie B _ Ökologische Konfliktvermeidung (max. 15 Punkte)

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

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

II. Boden & Kulturlandschaften (max. 3 Punkte) 

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

komplett oder anteilig im NSG, FFH, VSG und / oder  WSG I, II liegende 
Flächen oder Flächen in denen sich auf der roten Liste stehende 
Pflanzenarten und/oder eine Fortpflanzungs- und Ruhestätte mindestens 
einer bedrohten Tierart befinden, werden vom Ranking ausgeschlossen !
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Kategorie C _ Infrastruktur beachten (max. 15 Punkte)

Ziel:_ Die Nähe zu Infrastruktureinrichtungen gewährleisten

Erhebung der Infrastrukturausstattung

Stärkung der Siedlungsbereiche mit guter 
Infrastrukturausstattung

Wohnen an den Infrastrukturclustern

Untersuchung der Infrastruktur in den 
Siedlungsbereichen bereits im Verfahren 
zur RPD-Fortschreibung

Alle Standorte der Grundversorgung 
wurden gesammelt und georeferenziert

Grundlage für Kategorie C
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Kategorie D _ Städtebauliche Umsetzung (max. 30 Punkte)

Ziele: _ Verfügbarkeit
_ Städtebauliche Qualitäten

I. Verfügbarkeit  (max. 10 Punkte)

II. Besondere Umsetzungsmerkmale  (max. 5 Punkte)
- Interkommunale Planungen und Projekte
III. Räumliche Typologie (max. 15 Punkte)
- Definition vier verschiedener Dichtetypen

1. Großzügige Eigenheimsiedlungen (15-25 WE)
2. Das dichte Dorf / die flächensparende Eigenheimsiedlung (25-35 WE)
3. Wohnhäuser für alle (35-60 WE)
4. städtische Wohnhäuser (> 60 WE)
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Kategorie E _ Ausbaupotenzial + Sonderbonus F 
(max. 30 Punkte + 10 Bonuspunkte) 

E - Ausbaupotenzial (max. 30 Punkte)

F - Sonderbonus Brachflächenzuschlag (10 Punkte)



12

3. Die technische Umsetzung des Rankings im GIS

A: Verkehr

B: Ökologie

C: Infrastruktur
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Beispielbewertung Verkehr

Arbeitsschwerpunkte

Nähe zu Oberzentren

Schnellbusnetz

Schienen-ÖPNV

SPNV
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Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte

Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte
0,9 ha * 12 Punkte

Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte
0,9 ha * 12 Punkte
1,0 ha * 16 Punkte

Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte
0,9 ha * 12 Punkte
1,0 ha * 16 Punkte
1,5 ha * 13 Punkte

Beispielbewertung Verkehr
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1,6 ha * 10 Punkte
0,9 ha * 12 Punkte
1,0 ha * 16 Punkte
1,5 ha * 13 Punkte

12,46 Punkte

Beispielbewertung Verkehr
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Beispielbewertung Ökologie

…

Biotopschutz

Bodenschutz

Wasserschutz

Landschaftsschutz
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Beispielbewertung Ökologie

…

Biotopschutz

Bodenschutz

Wasserschutz

Landschaftsschutz
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Beispielbewertung Ökologie
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…

Sportstätten

Gesundheit

Nahversorgung

Bildung

Beispielbewertung Infrastruktur
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4. Flächensteckbriefe: 
Analyseergebnisse kompakt und transparent vermittelt
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5. Einbindung der Öffentlichkeit und Politik

• Ergebnis des Flächenrankings 
ca. 1000 ha neue Fläche und somit Inanspruchnahme von Freiraum

Konfliktpotenzial: Kritik der Öffentlichkeit insbesondere der 
Naturschutzverbände und Bürgerinitiativen

• Verlust von Freiraum
• Verlust von Erholungsräumen
• Klimaschutz

Komplexität der Planungsebene erschwert die Transparenz und 
Nachvollziehbarkeit
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Erweiterte Beteiligung der Öffentlichkeit für ein besseres Verständnis

• Steckbrief mit Gesamtübersicht und Plakativität

• Bürgertelefon

• Interaktive online Karte

• Erklärvideos

Trotzdem wurde der Beteiligungsprozess aufgrund von zu wenig Transparenz 
kritisiert
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6. Fazit

Das Flächenkontingent mit besonders qualitativen Flächen reicht nicht 
Aus, um den gesamten Bedarf zu decken.

Auch „schlechter“ bewertete Flächen mussten aufgenommen werden um ein 
Wohnbauflächendefizit 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 geschnürt, welches auf alle Anforderungen aktuell, 
adäquat reagiert und versucht die Bevölkerung und Politik bestmöglich 
einzubinden.
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Vielen Dank!


