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Kurzfassung

Die Stadt Bergisch Gladbach verfligt trotz einer starken Topographie Uber ein sehr groBes
Potenzial an Wohnbaulandflachen. Im Rahmen der Wohnbaulandpotenzialanalyse wurde
untersucht, welche dieser Flachen letztendlich fir Wohnen entwickelt werden sollen. Die
Wohnbaulandpotenzialanalyse wurde am 05. Mai 2011 im Ausschuss flir Stadtentwicklung,
demografischen Wandel, soziale Sicherung, Integration, Gleichstellung von Frau und Mann
beschlossen. Der Bericht zur Wohnbaulandpotenzialanalyse wurde auf Grundlage des Be-
schlusses redaktionell angepasst und wird hiermit unter dem Titel ,Wohnbaulandkonzept*
verdffentlicht. Das Konzept schafft einen Handlungsrahmen zur ausreichenden Bereitstellung
von Bauland, zur optimalen Auslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen sowie
der Sicherung landschaftsékologisch wertvoller Flachen. Zudem ermdglicht sie erstmals eine
Bewertung aller potenziellen Bauflachen auf Gesamtstadtebene nach einheitlichen Kriterien.
Als langfristig angelegtes strategisches Steuerungsinstrument stellt die Untersuchung einen
wichtigen Fachbeitrag fir das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Bergisch Gladbach —
ISEK 2030 dar, das bis Herbst 2011 erarbeitet wird. Darlber hinaus werden damit elementa-
re Informations- und Abwagungsgrundlagen fir die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans geschaffen, die ab 2012 erfolgen wird.

Wichtig ist die Entwicklung von Wohnbauland zum einen, um Einwohner dauerhaft an Ber-
gisch Gladbach zu binden, zum anderen sollen durch ein entsprechendes Flachenangebot
aber auch neue Einwohner hinzugewonnen werden. Bei der Realisierung neuer Flachen
mussen jedoch verschiedene Rahmenbedingungen wie beispielsweise die demografische
Entwicklung, eine verédnderte Wohnraumnachfrage aufgrund kleinerer Haushalte und einer
steigenden Wohnflache je Einwohner sowie unterschiedliche Bauaktivititen und Bevélke-
rungsentwicklungen in den Wohnplétzen bericksichtigt werden. Weiterhin ist die Sicherung
der vorhandenen Infrastruktur unerlasslich.

Mit dem Wohnbaulandkonzept kommt die Stadt Bergisch Gladbach den Anforderungen des
§ 1a Baugesetzbuch nach, der einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden fordert. Auch der Nachhaltigkeitsrat hat als konkretes Ziel die Verminderung des bun-
desweiten Siedlungsflachenverbrauchs auf 30 Hektar formuliert. Dieses Ziel wurde im Jahr
2002 von der Bundesregierung verabschiedet und wird auch von der Landesplanung ver-
folgt. Unter anderem sollen bei der Novellierung der Landesplanung ein Flachenmonitoring
und Flachenbedarfsnachweise realisiert werden.

Der im Marz 2005 vom Rat der Stadt Bergisch Gladbach verabschiedete Baulandbeschluss
fordert eine starkere Steuerung der Wohnbaulandentwicklung, durch die Ausschépfung aller
geeigneten bodenrechtlichen und zivilrechtlichen Instrumente. Nur so kénnen Folgekosten
minimiert und die Baulandentwicklung strategisch und effizient gesteuert werden. AuBerdem
soll sich die Siedlungsentwicklung in Bergisch Gladbach nach dem im Jahr 2009 verab-
schiedeten Handlungsprogramm des ,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements®
orientieren. Ziele dieses Programms sind eine moderate Wohnbaulandentwicklung nach dem
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Prinzip Innen- vor AuBenentwicklung, die Anpassung der Wohngebiete und des Wohnungs-
bestandes (Alt- und Neubau) an kinftige Bedulrfnisse und eine nachhaltige Auslastung der
Infrastruktur.

Der Baulandbedarf Bergisch Gladbachs bis zum Jahr 2025 liegt zwischen rund 30 und 85
Hektar. Die relativ groBe Spanne ergibt sich, da mehrere Bevdlkerungsprognosen fur Ber-
gisch Gladbach mit unterschiedlichen Annahmen insbesondere zu den kinftigen Wanderun-
gen bei der Berechnung zugrunde gelegt wurden. Dieser Baulandbedarf steht einem Wohn-
baulandpotenzial von insgesamt rund 436 Hektar gegenlber. Bei 114 Hektar handelt es sich
um Baullicken, 109 Hektar liegen im Siedlungsbereich, und 213 Hektar befinden sich am
Ortsrand. Somit kénnte sogar der Maximalbedarf alleine durch die Baullicken gedeckt wer-
den. Das Konzept untersucht, welche dieser 436 Hektar sich fir eine Realisierung eignen,
wo im Stadtgebiet in Zukunft eine vermehrte Nachfrage zu erwarten ist und wo dementspre-
chend prioritar Flachen entwickelt werden sollten.

Im Rahmen der Strukturanalyse wurden die Stadtteile hinsichtlich unterschiedlicher Kriterien
auf ihre Entwicklung im gesamtstadtischen Vergleich in den letzten drei und zehn Jahren
betrachtet. So kénnen durch die Untersuchung der Bevélkerungsentwicklung in unterschied-
lichen Altersgruppen Bevdlkerungszuwachse- oder Rickgénge oder aber auch Alterungs-
prozesse herausgestellt werden. Wohnbaufertigstellungen und Immobilienverkaufe spiegeln
Standortpraferenzen wider, wahrend Wanderungsbewegungen ein Indiz fir beispielsweise
bevorzugte Wohnplatze von Zuztglern sind. Aufgrund dieser Merkmale lassen sich sechs
Entwicklungstypen identifizieren, die im Hinblick auf ihre Entwicklung, Struktur und Nachfra-
ge ahnliche Muster und Veranderungsdynamiken aufweisen. Die Entwicklungstypen 1, 2 und
4 (Romaney, Moitzfeld, Kippekausen, Hebborn, Asselborn, Herrenstrunden, Herkenrath)
haben im stadtischen Vergleich eine geringe Entwicklungsdynamik, wahrend die anderen
drei Typen (3, 5 und 6) eine mittlere bis hohe Dynamik aufweisen. Hierzu zahlen die Stadttei-
le Refrath, Gronau, Frankenforst, Stadtmitte, Bockenberg, Bensberg, Liickerath, Katterbach,
Lustheide, Schildgen, Paffrath, Sand, Heidkamp, Alt-Refrath, Béarbroich, Hand, Kaule und
NuBbaum.

Der Eignungstest untersucht anhand verschiedener Indikatoren, inwiefern sich die Flachen
fir eine Bebauung eignen. Bewertungsgrundlage sind rechtlich und fachlich anerkannte Ori-
entierungsstandards, die Ziele des nachhaltigen Wohnbaulandmanagements sowie die stra-
tegischen Ziele der Stadt Bergisch Gladbach. Die folgenden Indikatoren wurden im Rahmen
des Eignungstests untersucht:

» Lage zu sozialen Infrastrukturen (Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende
Schulen)

= Lage zu Nahversorgungseinrichtungen
»= Lage zu Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs
» ErschlieBungsaufwand

= Entwédsserungsaufwand
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= Okologische Wertigkeit der Flache im Bereich Natur- und Landschaftsschutz
=  Umweltrelevanz
» Vorbelastungen durch Larm-Immissionen

Gut geeignet fiir Wohnen sind insgesamt rund 80 Hektar Flachen fir Wohnbauland im Sied-
lungsbereich und am Ortsrand. Hinzu kommen die rund 114 Hektar Baullicken. Mit diesen
Flachen besteht eine erhebliche Uberkapazitat.

Nach den gleichen Kriterien wurden im Frihjahr 2011 im Rahmen der Beratung im Aus-
schuss rund acht Hektar zuséatzlich, fur die formelle Antrdge zur Schaffung von Baurecht
gemaB § 24 Gemeindeordnung NRW vorlagen sowie Antrage der Fraktionen und informelle
Birgeranfragen, untersucht.

Auf Grundlage der Erkenntnisse zu den unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken in den
Stadtteilen und den geeigneten Flachen wird fir die Potenzialflichen eine Priorisierung fir
die kinftige Wohnbaulandentwicklung empfohlen. Die geeigneten Wohnbaulandpotenzialfla-
chen werden in unterschiedliche Prioritdten eingestuft. Die Priorisierung orientiert sich unter
anderem am Leitziel 1 des vom Stadtentwicklungsausschuss im Dezember 2009 verab-
schiedeten Handlungsprogramms zum ,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagement®,
das eine Innen- vor AuBenentwicklung im Verhéltnis 3:1 fordert. Dieses Verhaltnis wird auch
in die Haushaltziele 2011 der Stadt Bergisch Gladbach aufgenommen. Aufgrund der gerin-
gen Kosten flr Stadt und Eigentiimer sollten grundsatzlich Baullicken und kleine Flachen im
Siedlungsbereich bebaut werden. AuBerdem kénnen so vorhandene ErschlieBungen und
Infrastrukturen genutzt werden. Ein weiteres grundsatzliches Ziel ist eine dauerhafte Auslas-
tung der vorhandenen sozialen Infrastrukturen, wie sie auch Leitziel 3 des zuvor genannten
Handlungsprogramms fordert. Dabei sollte jedoch eine Uberauslastung der sozialen Infra-
strukturen durch Neubaugebiete vermieden werden.

Neubaugebiete sollen vorrangig in dynamischen Stadtteilen entstehen, da dort eine erhéhte
Zusatznachfrage zu erwarten ist und vermehrt AuBenwanderungsgewinne erzielt werden
kdénnen. Synergieeffekte fur Binnenwanderungen sind dort zumeist ebenfalls hoch. In Stadt-
teilen mit mangelnder Nachfrage und einer riicklaufigen Entwicklung sollte sich die Realisie-
rung der Flachen auf die Eigenentwicklung durch Baullicken und kleine Bauflachen konzent-
rieren. Bebauungen in Splittersiedlungen im AuBenbereich gilt es zu vermeiden.

Flachen im Siedlungsbereich und am Ortsrand werden — sofern sie fur eine Wohnbebauung
geeignet sind und Bedarf besteht — in zwei Gruppen eingeteilt: Der Vorrangpool mit insge-
samt rund 71 Hektar Flachenpotenzialen umfasst zum einen die Baullcken (rund 40 Hektar)
und kleinen Bauflachen', die vorrangig entwickelt werden sollen. Weiterhin zahlen mit circa
21 Hektar die Flachen des Kernpools zum Vorrangpool. Dies sind Flachen von jeweils Uber

! Uber die so genannten kleinen Bauflachen (circa 11 Hektar) wurde bisher nicht abschlieBend beraten. Nach-
richtlich Gbernommen werden die kleinen Bauflachen und Baullicken, um die Entwicklungspotenziale in den
Stadtteilen umfassend darzustellen. Baullicken kénnen jederzeit bebaut werden, soweit nach § 34 Baugesetz-
buch Baurecht besteht. Dies trifft zum Teil auch auf die kleinen Bauflachen zu.
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einem halben Hektar, die in unterschiedlichen Stufen — ab 2010, 2015 und 2020 — realisiert
werden sollen. Sofern Mehrbedarf besteht, kann auf Flachen des Reservepools zurtickgegrif-
fen werden, der weitere rund 25 Hektar umfasst. Bei diesen Flachen wird unterschieden zwi-
schen der eisernen Reserve und der strategischen Reserve. Flachen der eisernen Reserve
sind laut Eignungstest zwar fir eine Wohnbebauung gut geeignet, hinsichtlich der zu erwar-
tenden Einwohnerentwicklung fur eine prioritdre Bebauung allerdings zu groB3 oder die zu
erwartende Nachfrage ist zu gering. Eine Entwicklung sollte nur bei einer erhdhten Nachfra-
ge erfolgen. Diese Flachen stehen auch als Tauschflachen zur Verfigung, wenn Flachen
aus dem Kernpool nicht mobilisiert werden kénnen. Die Flachen der strategischen Reserve
weisen eine ungunstige Infrastruktur- beziehungsweise Nahversorgungsausstattung auf, die
sich jedoch verbessern kann. Diese Flachen wiirden sich bei Mehrbedarf auch vor dem Jahr
2025 fir eine groBflachige Entwicklung eignen, sofern sich die Infrastruktur- beziehungswei-
se Nahversorgungssituation verbessern.

Der gesamte Flachenpool 2025, dessen Wohnbauflachen als Vorrang- und Reserveflachen
empfohlen werden, hat eine GréBe von Gber 95 Hektar. Davon umfasst der Vorrangpool rund
71 Hektar, einschlieBlich der kleinen Bauflachen, fur die eine Beschlussfassung noch aus-
steht. Damit kann der Bedarf der in Bergisch Gladbach je nach tatsachlicher Bevélkerungs-
entwicklung zwischen rund 30 und maximal 85 Hektar liegt, gut abgedeckt werden.

Am 05. Mai 2011 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, demografischen Wandel, soziale
Sicherung, Integration, Gleichstellung von Frau und Mann nach einer umfassenden Beratung
Uber Flachen, die grdBer als halber Hektar sind, einen Beschluss gefasst. Baullicken und
kleine Bauflachen unter einem halben Hektar kdnnen jederzeit bebaut werden, soweit nach
§ 34 Baugesetzbuch Baurecht besteht.

Die Zielwerte des Flachenpools sollen kinftig durch ein Monitoring Uberprift werden. Da-
durch kénnen Handlungsbedarfe frihzeitig erkannt werden. AuBerdem kann nachvollzogen
werden, ob entsprechende MaBnahmen zielfiihrend waren oder nicht. Hierzu soll der Aufbau
eines Rauminformationssystems dienen, mit dem kinftig regelmaBig ein Monitoring auch in
anderen Bereichen der Stadtentwicklung durchgefiihrt wird. Die Grundstruktur fir das Moni-
toring wird im Zuge des Stadtentwicklungskonzeptes erarbeitet.

Voraussetzung fir eine erfolgreiche Baulandstrategie wird auch die Umsetzung einer aktivie-
renden Baulandmobilisierung sein, bei der vor allem das groBe Potenzial an Baulicken und
kleinen Flachen aktiviert wird.
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1. _ Einleitung

Die Entwicklung von qualitativ hochwertigem Wohnbauland ist ein elementarer Bestandteil
der Siedlungsentwicklung und unerlasslich fir eine soziale und wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt Bergisch Gladbach. Da Bergisch Gladbach trotz seiner Topographie Uber ein sehr
groBes Potenzial an Wohnbaulandflachen verfigt, muss untersucht werden, welche dieser
Flachen wirklich fir Wohnen entwickelt werden sollen. Nur, wenn Wohnbauland an geeigne-
ten Stellen zur Verfigung gestellt wird, kénnen Einwohner dauerhaft an den Standort Ber-
gisch Gladbach gebunden und gegebenenfalls neue Einwohner hinzu gewonnen werden.
Allerdings mussen bei der Entwicklung neuer Flachen sowie bei deren zielgerichteter Steue-
rung verschiedene Rahmenbedingungen beachtet werden.

Zu diesen Bedingungen zahlen beispielsweise die Veranderung der Bevdlkerungszahl und
Einwohnerstrukturen. So werden in Zukunft eher weniger Menschen in Bergisch Gladbach
leben, der Anteil der alteren Menschen wird jedoch zunehmen. Damit einhergehend wird die
Zahl der Kinder und Jugendlichen eher zuriickgehen, was sich vor allem auf die Nachfrage
nach sozialen Infrastrukturen (Schulen, Kindertagesstatten etc.) auswirkt.

Die Bereitstellung weiterer Wohnbaulandflachen ist trotz rickldufiger Bevolkerungszahlen
dennoch notwendig, um den steigenden Wohnbaulandbedarf zu decken. Dieser Bedarf er-
gibt sich unter anderem aus den Tendenzen einer Verkleinerung der HaushaltsgroBen aber
auch aus einer VergréBerung der Wohnflache pro Einwohner. Durch das Wohnbaulandkon-
zept soll die Entwicklung der Wohnbauflachen mittel- bis langfristig rAumlich so gesteuert
werden, dass die vorhandenen Infrastrukturen auch kinftig dauerhaft ausgelastet und ihr
Bestand in seiner Funktionalitédt und Qualitat langfristig gesichert wird.

Dabei muss auch beachtet werden, dass bereits heute unterschiedliche Entwicklungsten-
denzen in den Stadtteilen erkennbar sind. So gibt es Stadtteile, in denen die Bautatigkeit in
den vergangenen Jahren sehr hoch war, und andere, in denen trotz ausreichender Flachen-
reserven kaum noch gebaut wurde. Einige Stadtteile werden offensichtlich von Familien be-
vorzugt, in anderen sind starke Alterungsprozesse zu erkennen. Diese Tendenzen missen
bei der Wohnbaulandentwicklung bertcksichtigt werden, um das Angebot anzupassen und
Fehlentscheidungen bei der Ausweisung neuer Baugebiete zu vermeiden.

Die Aufgabe des Wohnbaulandkonzepts besteht darin, einen Handlungsrahmen zur ausrei-
chenden Bereitstellung von Bauland, zur optimalen Auslastung vorhandener Infrastrukturein-
richtungen und der Sicherung landschaftsékologisch wertvoller Flachen zu schaffen.

Zentrale Fragestellungen sind hierbei:

= Welche Potenzialfladchen sind durch ihre Lage zur vorhandenen sozialen und techni-
schen Infrastruktur fir eine Entwicklung besonders geeignet?

= Welche Potenzialflachen verfligen Uber besondere landschaftsékologische Potenzia-
le und sollten daher nachrangig entwickelt werden?
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= Welche der vorhandenen Potenzialflachen kénnen vor dem Hintergrund der beste-
henden Infrastrukturkapazitaten entwickelt werden, ohne dass Kapazitatsanpassun-
gen notwendig sind?

* In welcher Reihenfolge und in welchen Zeithorizonten sind die einzelnen Potenzial-
flachen zu entwickeln, um auch langfristig eine optimale Auslastung der Infrastruktur-
kapazitaten zu erreichen?

Ein weiteres Ziel des Wohnbaulandkonzepts ist eine transparente Betrachtung aller poten-
ziellen Wohnbaulandflachen auf Gesamtstadtebene. Bisher wurden die potenziellen Wohn-
bauflachen in der Stadt lGberwiegend einzeln betrachtet. Zudem wurden mit den Strukturun-
tersuchungen fir Schildgen und Katterbach im Jahr 2001 sowie fir Rommerscheid und Ro-
maney im Jahr 2004 auf Stadtteilebene Wohnbauflachen untersucht. Mit der Analyse werden
jedoch alle Wohnbaulandpotenziale erstmals nach den gleichen Kriterien und im stadtweiten
Vergleich analysiert und bewertet.

Durch das Wohnbaulandkonzept wird der im Marz 2005 vom Rat verabschiedete Bauland-
beschluss weiter umgesetzt. Der Baulandbeschluss fordert vonseiten der Verwaltung, alle
geeigneten bodenrechtlichen und zivilrechtlichen Instrumente auszuschdpfen, um die Ziele
des Baulandmanagements zu erreichen.

Diese Ziele sind:

= Die Entwicklungs- und Folgekosten der Baulandentwicklung, die der Stadt entstehen,
sollen so weit wie mdglich von den Planungsbeginstigten kompensiert werden.

= Die Entwicklung von Wohnbauland soll in Kooperation mit den Eigentimern erfolgen.

= Die hohen Baulandpreise sollen durch ein groBeres Angebot gedampft werden, um
bezahlbares Bauland fir breitere Bevdlkerungsschichten zur Verfligung zu stellen.

= Die Stadt Bergisch Gladbach soll verstarkt Einfluss darauf nehmen, wann die tatséach-
liche Breitstellung von Bauland an welcher Stelle im Stadtgebiet erfolgt.

Eine an diesen Zielen ausgerichtete Baulandstrategie bietet flr die Stadt den Vorteil, dass
ihre Folgekosten soweit wie mdglich minimiert werden und dass sie die Baulandentwicklung
strategisch und effizient steuern kann. Die Stadt hat durch das Konzept eine Grundlage, an-
hand derer sie festlegen kann, wann sie welche Gebiete zu Bauland entwickelt und wie sie in
jeweils angemessenem Rahmen an den planungsbedingten Wertsteigerungen der
Grundstlcke partizipiert.

Dartber hinaus soll sich die Siedlungsentwicklung in Bergisch Gladbach am 2009 beschlos-
senen Handlungsprogramm ,Nachhaltiges kommunales Flachenmanagement® orientieren.
Dieses umfasst Leitziele fir eine moderate Wohnbaulandentwicklung nach dem Prinzip In-
nen- vor AuBenentwicklung, eine Anpassung der Wohngebiete und des Wohnungsbestan-
des (Alt- und Neubau) an kinftige Bedlrfnisse sowie eine nachhaltige Auslastung der Infra-
strukturen.
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Das Wohnbaulandkonzept ist aufgrund seiner zeitlichen Perspektive ein langfristig angeleg-
tes strategisches Steuerungsinstrument, das unter anderem auch als Fachbeitrag fiir das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept Bergisch Gladbach — ISEK 2030 zu sehen ist. Es bietet
darUber hinaus eine fachlich fundierte Entscheidungsgrundlage fur die kinftige Entwicklung
und Ausweisung von Wohnbauland. Die Bewertung potenzieller Wohnflachen im Rahmen
des Konzepts kann trotz der umfassenden Berilcksichtigung aller relevanten Kriterien zu-
nachst nur eine Vorbewertung im Sinne einer Priorisierung sein. Eine abschlieBende Beurtei-
lung, ob die Flachen aus verkehrs-, versorgungstechnischer, ékologischer oder stadtebauli-
cher Hinsicht bebaut werden kann, muss in weiteren Verfahren erfolgen.

Nicht zuletzt bildet das Konzept eine Fach- und Abwagungsgrundlage fur die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes, die ab 2012 erfolgen soll. Daflir muss unter anderem ermittelt
werden, wie hoch der Baulandbedarf fir Wohnen in den néchsten 15 Jahren sein wird, da
der Flachennutzungsplan fur den gleichen Zeithorizont aufgestellt wird.

Das Wohnbaulandkonzept ist ein Bestandteil des Wohnbaulandmanagements in Bergisch
Gladbach. Ein weiterer Beitrag zum Thema Wohnen ist die ,Nachfrageorientierte Woh-
nungsmarkanalyse“ des vhw — Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V., die
die sozialen Milieus in Bergisch Gladbach hinsichtlich ihrer wohnraumlichen Verhaltensmus-
ter analysiert. Ziel des Projektes ,Regionales Handlungskonzept Wohnen* des Rheinisch-
Bergischen Kreises ist hingegen eine verstarkte regionale Abstimmung der kreisangehdérigen
Kommunen zu wohnungspolitischen Fragen.

Bergisch Gladbach war Modellstadt im Rahmen des vom ILS — Institut fir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung gGmbH durchgefihrten Forschungsprojekts Lean2. Dabei wur-
den mit dem LEANkom-Tool einige Potenzialflachen in Bergisch Gladbach hinsichtlich ihrer
langfristigen finanziellen Auswirkungen bewertet. Seitens der Landesregierung bestehen
Bestrebungen, ein solches Tool, mit dem sowohl Einzelflachen, aber auch Flachen im Ver-
gleich zueinander betrachtet werden kénnen, in allen Kommunen von Nordrhein-Westfalen
zu etablieren. Dadurch soll erreicht werden, dass die Entscheidung, weitere Flachen zu ent-
wickeln sind, vermehrt unter dem Gesichtspunkt der Kosten und Nutzen fir eine Kommune
getroffen werden und somit das Siedlungswachstum einzugrenzen. Fir die Stadt Bergisch
Gladbach war dabei von besonderer Bedeutung, dass auf Grundlage des Bevdlkerungsmo-
dells Auswirkungen auf die Nachfrage nach sozialen Infrastrukturen durch die Entwicklung
von Bauland in den Stadtteilen eingeschéatzt werden kénnen. Wesentliche Erkenntnis aus
dem Modellprojekt war jedoch, dass die langfristige Auslastung der Infrastrukturen eine mo-
derate Entwicklung von kleinen und mittleren Flachen ginstiger ist als die ErschlieBung groé-
Berer Neubaugebiete.

Im Zuge der Analyse wurde eine hohe Anzahl an Baullicken in Bergisch Gladbach identifi-
ziert. Die Mobilisierung dieses Potenzials bedarf in einem weiteren Schritt der Nutzung des
Baulandkatasters (Ziel 1.2.3 Handlungsprogramm ,Nachhaltiges kommunales Flachenma-
nagement“: ,Baullcken, Brachflachen und minder genutzte Bauflachen werden mit hoher
Prioritat aktiviert.) sowie einer aktiven Ansprache der Eigentimer. Dass eine aktive Mobili-
sierung im Sinne einer Unterstiitzung der Eigentimer Erfolg hat (zum Beispiel Beratung zu
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Bebauungsmdglichkeiten, Wertermittlung des Grundstiickes), zeigt sich beispielsweise in
Tlbingen oder auch in KéIn. In Tabingen wurden im Jahr 2007 rund 680 Baullcken erfasst.
Seitdem wurden rund 90 Baullicken bebaut, fiir rund 70 Baullcken liegen Bauantrage vor.
Das bedeutet, dass circa 23 Prozent der Baullicken bereits bebaut wurden oder in Kirze
bebaut werden.? In Kéln entstehen laut dem Wohnungsbauprogramm 2015 aktuell j&hrlich
rund 300 Wohneinheiten in Baullcken. Insgesamt wurden in Kéln in den letzten 20 Jahren
fast 20.000 Wohnungen realisiert und rund die Hélfte der Bauliicken geschlossen.® Eine ge-
meinsame Befragung der Eigentimer in den Stadten Pfullingen und Kirchheim unter Teck
hat unter anderem ergeben, dass 80 Prozent der Baullicken kurz- bis mittelfristig aktiviert
werden kénnen.*

Nicht zuletzt dient das Wohnbaulandkonzept mit dem Ziel eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden auch dazu, den Anforderungen des Baugesetzbuches ge-
recht zu werden (§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch). Der Nachhaltigkeitsrat hat hier als konkretes
Ziel die Verminderung des Siedlungsflachenverbrauchs auf 30 Hektar formuliert, das von der
Bundesregierung 2002 verabschiedet wurde.

Die Umsetzung des 30-Hektar-Ziels wurde von der Landesregierung der vergangenen Legis-
laturperiode intensiv durch verschiedene MaBnahmen und Projekte verfolgt. Unter anderem
sollen im Rahmen der Novellierung der Landesplanung ein Flachenmonitoring und Flachen-
bedarfsnachweise realisiert werden. Auch die neue Landesregierung hat diese Vorstellungen
in den Koalitionsvertrag aufgenommen. Demnach soll alleine in Nordrhein-Westfalen der
Flachenverbrauch auf finf Hektar pro Tag gesenkt werden.

2 Cord Soehlke, Baubiirgermeisters der Universitatsstadt Tibingen (2010).

% Gemeinsame Fachtagung der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen und des Ministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen am 09. Méarz 2010.
Streitberger, Bernd 2010 sowie Kdéln, Amt flr Stadtentwicklung und Statistik (2007): Wohnungsbauprogramm
2015.

* Gemeinsame Fachtagung der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen und des Ministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen am 09. Marz 2010: Ponhl,
Gernot 2010 sowie GrofBe Kreisstadt Kirchheim unter Teck (2010).
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2. _ Vorgehensweise

An dem Prozess zur Erarbeitung des Wohnbaulandkonzepts wurde unter Einbeziehung ver-
schiedener Fachabteilungen gearbeitet. Auch die Fraktionen des Rates der Stadt Bergisch
Gladbach wurden im zustandigen Ausschuss sowie im Rahmen des Arbeitskreises Stadt-
entwicklung, in dem alle Fraktionen des Stadtrats vertreten sind, regelmaBig eingebunden.
Durch die systematische Analyse zur Ermittlung geeigneter Wohnbaulandflachen wird den
Ansprichen einer nachhaltigen Entwicklung gerecht. Der Erarbeitungsprozess, die Beteili-
gung der Akteure sowie die methodische Vorgehensweise werden im Weiteren erlautert.

2.1 ___ Ablauf

Das Projekt Wohnbaulandkonzept beziehungsweise die Vorarbeiten dazu haben bereits im
Jahr 2006 begonnen. Zurlckzufthren ist das Projekt auf den Baulandbeschluss von Marz
2005. Seit Beginn des Projekts wurden im Zuge des Konzepts folgende Aufgaben durchge-
fahrt:

Mérz 2005 Verabschiedung des Baulandbeschlusses, unter anderem Auftrag
zur Schaffung von Grundlagen zur verstarkten Steuerung der
Wohnbaulandentwicklung in Bergisch Gladbach (Drucksache 102/

2005)

2006/2007 Erste Erhebungen von Wohnbaulandpotenzialflachen und Erfas-
sung im Geographischen Informationssystem (GIS)

Marz/April 2007 Erste Bewertung der Potenzialflachen nach Umweltkriterien

Ende 2007/2008 Entwicklung einer Bewertungsmethodik (Kriterienkatalog, Eignungs-

test, Prioritatensetzung Wohnplatze);

Erstellung einer vorlaufigen Wohnbaulandbedarfsprognose;
Recherchearbeiten, Aufbereitung des Datenbestands;
Zusammenfihrung und Aufbereitung vorhandener Datengrundlagen
im GIS (Einwohnerdateien, Schutzflachen, Infrastruktur etc.);
Uberfiihrung der Daten in eine einheitliche Datenstruktur;

Bericht zum Stand des Wohnbaulandkonzepts (Drucksache

47/2008)
Marz/April 2009 Uberarbeitung der erfassten Wohnbaulandpotenzialflachen
April 2009 Einbeziehung verschiedener Fachaufgaben fir die Ermittlung weite-

rer Datengrundlagen

Mai 2009 bis Juli 2010 Bearbeitung der Datengrundlagen und Durchfihrung raumlicher
Analysen (Eignungstest, Strukturanalyse)

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung 15



November 2009

Juni 2010

Juli/August 2010

September 2010

September 2010 bis
Mai 2011
01. Marz 2011

05. Mai 2011

Vorstellung der vorlaufigen Ergebnisse des Wohnbaulandkonzepts
im Arbeitskreis Stadtentwicklung im Zusammenhang mit dem Hand-
lungsprogramm flr das Nachhaltige kommunale Flachenmanage-
ment®

Vorstellung des Wohnbaulandkonzepts und Einvernehmen Uber die
Grundziige/Ziele im Arbeitskreis Stadtentwicklung

Verwaltungsinterne Abstimmung und Erstellung eines Berichtsent-
wurfes

Einbringung des Konzepts in die politische Beratung
(DS 0454/2010)

Beratung des Konzepts in den Fraktionen und im Ausschuss

Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, demografischer
Wandel, soziale Sicherung, Integration, Gleichstellung von Frau und
Mann:

- Anderungs-/Priifantrag der Fraktionen von CDU und FDP (Druck-
sache 0069/2011);

- Mindlicher Prifauftrag der SPD-Fraktion;

- Auftrag an die Verwaltung, zusatzlich die Flachen fir die formellen
Antrage zur Schaffung von Baurecht geméB § 24 Gemeindeord-
nung NRW vorliegen, ergédnzt um die Antrage der Fraktionen und
informelle Blrgeranfragen, in die Analyse mit aufzunehmen

Beschluss der Wohnbaulandpotenzialanalyse als Wohnbauland-
konzept (Drucksache 0454/2010, Drucksache 0069/2011 und
Drucksache 0191/2011) im Ausschuss fir Stadtentwicklung, demo-
grafischen Wandel, soziale Sicherung, Integration, Gleichstellung
von Frau und Mann

2.2 __ Akteursbeteiligung

Aufgrund der Vielzahl der in dem Konzept behandelten Fragestellungen erfolgte die Erarbei-
tung in Zusammenarbeit mit mehreren Fachaufgaben (Abb. 1). Durch die Einbeziehung ver-
schiedener Fachbereiche kann gewahrleistet werden, dass alle relevanten Aspekte der
raumlichen Planung berUcksichtigt werden.

® Das 2008 und 2009 in Bergisch Gladbach durchgefiihrte Projekt wurde vom Ministerium fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW geférdert, Projektirager war die Landesarbeitsgemeinschaft

Agenda 21 NRW e.V.
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Einbezogen wurden darliber hinaus die in Bergisch Gladbach vertretenden Verkehrs-
unternehmen, die Kraftverkehr Wupper-Sieg AG und die Regionalverkehr Kéln GmbH.

Die Steuerungsgruppe zum ,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagement®, bestehend
aus Vertretern aller Fraktionen des Stadtrates, Vertretern des Rheinisch-Bergischen Kreises,
Akteuren aus der Immobilien- und Wohnungswirtschaft sowie Naturschutzverbanden, wirkte
ebenfalls an dem Wohnbaulandkonzept mit. Das im Rahmen des ,Nachhaltigen kommuna-
len Flachenmanagements® erarbeitete Handlungsprogramm bietet neben dem Baulandbe-
schluss von 2005 den Ubergeordneten Ziel- und Handlungsrahmen fir das Wohnbauland-

konzept. Die Leitziele, die nach geordneten
Ziele und Teilziele des Handlungsprogramms
sowie die MaBnahmen geben den Rahmen fir
die Untersuchung (siehe Kapitel 1).

Eine querschnittsorientierte Zusammenarbeit
in der Verwaltung wird durch die Arbeitsgrup-
pe Baulandmanagement gewahrleistet, die
aus dem FB 6-61 Stadtplanung, dem FB 6-62
Vermessung und der Stabsstelle [I-2 Stadt-
entwicklung | Kommunale Verkehrsplanung
besteht, und in Zukunft durch den FB 8-23
Grundstlicksverkehr erganzt wird.

1-12 Informationstechnik und Statistik 6-63 Bauaufsicht

BB VeSS 1-13 Buro des Biirgermeisters

2-64 Wohnungswesen
6-61 Stadtplanung
1-130 Stadtmarketing

7-36 Umweltschutz

7-67 Stadtgrin 8-23 Grundstlicksverkehr

8-80 Wirtschaftsférderung
7-66 Verkehrsflachen

5-55 Kinder-, Jugend-, Familienférderung
4-40 Schulen

7-68 Abwasserwerk

Abb. 1 _ Einbezogene Fachbereiche
Quelle: eigene Darstellung
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2.3 __ Vorgehensweise der Untersuchung

Zur Ermittlung prioritarer Wohnbaulandflachen werden verschiedene Analyseschritte durch-
gefuhrt (Abb. 2). In der Strukturanalyse werden unterschiedliche strukturelle Daten wie die
Bevolkerungsstruktur und Indikatoren zur Nachfrage von Wohnbauland untersucht, mit dem
Ziel auf Stadtteilebene unterschiedliche Entwicklungen in Bergisch Gladbach zu identifizieren
und diese in Entwicklungstypen zusammenzufassen. Der Eignungstest dient zur Ermittlung
geeigneter Wohnbauflachen. Diese erfolgt anhand der Analyse verschiedener Indikatoren

Methodisches Vorgehen des Wohnbaulandkonzepts

Strukturanalyse Eignungstest

Entwicklungstypen Stadtteile Eignung Wohnbaulandpotenzialflachen

Weitere Rahmenbedingungen

Wohnbaulandbedarf

:
:
:

Entwicklungs- und Handlungsempfehlungen

Stadtteile (Entwicklungstypen)

Priorisierung der Potenzialflachen

Abb. 2 _ Methodisches Vorgehen des Wohnbaulandkonzepts
Quelle: Eigene Darstellung
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wie beispielsweise der Lage der Wohnbaulandpotenzialflachen zu sozialen Infrastrukturen,
die 6kologische Wertigkeit der Flachen oder der ErschlieBungsaufwand. Die abschlieBend
dargestellten weiteren Rahmenbedingungen umfassen Fragen der kinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der Auslastung sozialer Infrastrukturen zur vertiefenden Analyse der Stadt-
teile beziehungsweise der Entwicklungstypen.

Die unterschiedlichen Ergebnisse der einzelnen Analyseschritte werden anschlieBend unter
Beachtung des Wohnbaulandbedarfs zusammengefihrt. Es werden zum einen Ent-
wicklungs- und Handlungsempfehlungen fur die Entwicklungstypen auf Ebene der Stadtteile
benannt, zum anderen erfolgen Realisierungsempfehlungen zur Priorisierung der Wohnbau-
landentwicklung. Diese Priorisierung gibt Hinweise dazu, in welchem Zeitraum welche Fla-
chen entwickelt werden sollten.
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3. __Wohnbaulandpotenzialflachen

Grundlage fur die Ermittlung geeigneter Wohnbauflachen bildet die Gesamterhebung der
potenziellen Wohnbauflachen im Stadtgebiet. Erste Erhebungen und Bewertungen fanden in
den Jahren 2006/2007 statt. Die Erfassung der Wohnbaulandpotenzialflachen wurde im

Frihjahr 2009 auf Grundlage der Luftbilder
aus dem Jahr 2008 sowie der Automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) aktualisiert und er-
ganzt.

Bei der Erhebung wurden alle Flachen aufge-
nommen, die prinzipiell aus siedlungsstruktu-
reller Sicht fir Wohnen geeignet erscheinen.
Inwieweit sich die erhobenen Flachen tatséch-
lich fir eine Wohnbebauung eignen, war bei
der Erhebung irrelevant. Die grundsatzliche
Eignung erfolgt in einem spateren Arbeits-
schritt durch die Bewertung verschiedener
Indikatoren (siehe Kapitel 6). Bei der Erhebung
wurde keine Vorauswahl an Flachen getroffen,
um diese mdglichst transparent zu halten.

3.1 __ Typisierung des Wohnbauflachen-
potenzials

Die erhobenen Wohnbaulandpotenzialflachen
wurden im Rahmen der Erfassung zunachst in
drei Typen unterteilt. Sie unterscheiden sich im
Wesentlichen in ihrer FlachengrdBe, ihrer La-
ge sowie den rechtlichen Voraussetzungen.
Diese Typisierung erfolgte auf Grundlage einer
Ersteinschatzung zur besseren Handhabbar-
keit der zahlreichen Flachen. Die Zuordnung
der Flachen — etwa zum Typ Baullicke — wird

Abb. 3 _ Ausschnitt aus dem Wohnbaulandkataster
mit Baullicken

Quelle: Wohnbaulandkataster Stadt Bergisch Glad-
bach; Kartengrundlage: DGK 5

Abb. 4 Beispiel fir eine Baullicke

Quelle: eigene Aufnahme

im Zuge der Priorisierung der Flachen korrigiert und weiter differenziert®.

® Die hier unter dem Typ Bauliicke gefassten Flachen entsprechen daher nicht notwendigerweise der Kategorie
Bauliicke, die in der spéateren Priorisierung aufgefiihrt werden, weshalb auch die Zahlen nach Anzahl und Fl&-

chengréBen abweichen.
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Abb. 5 _ Wohnbaulandkataster _ Baullicken im Stadtgebiet Bergisch Gladbach
Quelle: eigene Erhebung
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3.1.1__ Typ Bauliicke

Der Typ Baulicke umfasst Baulicken (Abb. 3 und Abb. 4), auf denen in der Regel nach den
§§ 30 oder 34 Baugesetzbuch Baurecht besteht. Nach einem entsprechenden Bauantrag
kann auf diesen Flachen lberwiegend eine sofortige Bebauung erfolgen. Es fallen allenfalls

geringfligige BodenordnungsmaBnahmen an.

Abb. 6 _ Beispiel fir eine Flache ,Lage im Siedlungs-

bereich® im Luftbild

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, Geobasisdaten,
Vermessung- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer

Kreis

Abb. 7 _ Ausschnitt aus dem Wohnbaulandkataster
mit einer im Siedlungsbereich gelegenen Flache

Quelle: Wohnbaulandkataster Stadt Bergisch Glad-
bach; Kartengrundlage: DGK 5

Im Einzelnen sind dies:

ein oder mehrere Grundstiicke in ei-
nem im Zusammenhang bebauten
Gebiet, deren ErschlieBung gesichert
ist. Die Beurteilung der Bebaubarkeit
erfolgt nach § 34 Baugesetzbuch.

Baugebiete beziehungsweise ein oder
mehrere Grundstlicke in einem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan nach
§ 30 Baugesetzbuch. Ausgenommen
sind davon Baugebiete, in denen da-
von auszugehen ist, dass der Bebau-
ungsplan nicht in seiner bestehenden
Form realisiert wird.

geringfligig bebaute Grundstiicke, die
weitere Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen aufweisen. Hierzu z&hlen auch
UbergroBe Grundstiicke im Innenbe-
reich mit weiteren Baumdglichkeiten,
sofern sie nach § 34 Baugesetzbuch
zu beurteilen sind.

3.1.2__ Typ Lage im Siedlungsbereich

Bei den zu Typ ,Lage im Siedlungsbereich*
zahlenden Flachen handelt es sich in der Re-
gel um mehrere zusammenhangende Grund-
sticke im Innenbereich, die sich im Zusam-
menhang bebauter Ortslagen befinden und
nach einer vorlaufigen Einschatzung nicht
nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen sind
(Abb. 6 und Abb. 7).

Von der Baullicke unterscheiden sie sich zumeist auch durch ihre GréBe. Die duBere Er-
schlieBung ist in der Regel vorhanden, jedoch sind in den meisten Fallen bodenordnerische
MaBnahmen und eine innere ErschlieBung erforderlich. AuBerdem ist Baurecht zu schaffen.
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Abb. 8 _ Ausschnitt aus dem Wohnbaulandkataster
mit einer Flache am Ortsrand

Quelle: Wohnbaulandkataster Stadt Bergisch Glad-
bach; Kartengrundlage: DGK 5

Abb. 9 _ Beispiel fir eine Flache ,Lage am Ortsrand*

Quelle: eigene Aufnahme

Anzahl Hektar

Baullcke 860 114
Lage im Siedlungsbereich 95 109
Lage am Ortsrand 74 213
Gesamt 1.029 436

Tab. 1 _ Ubersicht der Wohnbaulandpotenzialflachen
nach Typen

Quelle: eigene Erhebung

Meistens sind die Flachen im Regionalplan als
Allgemeiner Siedlungsbereich, im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

3.1.3__ Typ Lage am Ortsrand

Bei dem Typ ,Lage am Ortsrand“ handelt es
sich zumeist um gr6Bere Flachen an den
Randern von Siedlungsbereichen, fir die in
jedem Fall Baurecht geschaffen werden muss
(Abb. 8 und Abb. 9). Die duBere ErschlieBung
ist in der Regel vorhanden, jedoch sind bo-
denordnerische MaBnahmen und eine innere
ErschlieBung erforderlich. Bei der Entwicklung
dieser Flachen sind technische Infrastruktur-
maBnahmen unerlasslich, eventuell ist ein
Ausbau der sozialen Infrastruktur (beispiels-
weise Kindertagesstatten) notwendig. Zum
Teil sind die Flachen im Regionalplan als All-
gemeiner Siedlungsbereich und im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

3.2 __ Wohnbauflachenpotenziale

Im gesamten Stadtgebiet wurden im Zuge der
Untersuchung nahezu 1.030 Flachen mit ins-
gesamt rund 436 Hektar erfasst (Tab. 1).
Diese GrdéBenordnung liegt erheblich Uber
dem langfristigen Bedarf.

Die rund 114 Hektar Baullicken bieten ein
Potenzial, das fUr eine verstarkte Innenent-
wicklung genutzt werden kann. Eine aktive
Mobilisierung dieser Flachen kdnnte einen
erheblichen Teil der Baulandnachfrage abde-
cken, ohne einen zusatzlichen ErschlieBungs-
aufwand, bodenordnerische MaBnahmen oder
den Ausbau der sozialen Infrastrukturen.

’ Hinzu kommen rund acht Hektar an zusétzlichen Flachen, fir die informelle Baugesuche oder formale Antrage
zur Schaffung von Baurecht gemaB § 24 Gemeindeordnung NRW gestellt wurden sowie Flachen aus Antrdgen
der Fraktionen. Diese wurden im Frihjahr 2011 auf Antrag der Fraktionen ebenfalls nach den gleichen Kriterien
untersucht. Sie werden allerdings nicht in den statistischen Analysen der Kapitel 3 bis 6.1 erfasst.
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Abb. 10 _ Wohnbaulandkataster _ Flachen im Siedlungsbereich und am Ortsrand im Stadtgebiet Bergisch
Gladbach

Quelle: eigene Erhebung
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Anzahl der Flachen Flachen in Hektar

Siedlungs- Siedlungs-

Bauliicke bereich  Ortsrand Summe  Baullicke bereich  Ortsrand Summe

1 Stat. Bezirk 1 253 32 22 307 34,1 49,2 64,4 147,7
2 Stat. Bezirk 2 198 24 12 234 23,3 33,6 40,5 97,5
3 Stat. Bezirk 3 64 4 2 70 8.9 3.8 8,8 21,5
4 Stat. Bezirk 4 72 5 18 95 7.8 3,1 36,1 47,0
5 Stat. Bezirk 5 141 18 13 172 21,7 12,7 38,4 72,7
6 Stat. Bezirk 6 132 12 7 151 17,8 7,1 25,0 50,0
99 Stadt gesamt 860 95 74 1029 113,6 109,5 213,2 436,3

Tab. 2 _ Ubersicht der Wohnbaulandpotenzialfldchen nach statistischen Bezirken
Quelle: eigene Erhebung

Die Ursachen dafir, dass ein GroBteil der Baullicken nicht bebaut ist, liegen haufig in einem
fehlenden Verkaufsinteresse der Eigentimer und in einer privaten Bevorratung. Darlber
hinaus behindern oftmals auch Erbengemeinschaften eine Bebauung. Hierzu sind jedoch
genauere Untersuchungen erforderlich. Es ist beabsichtigt, diese Flachenpotenziale kiinftig
verstarkt zu mobilisieren.

Die im Siedlungsbereich gelegenen Flachen im Innenbereich umfassen rund 109 Hektar. Die
Nutzung von integrierten Flachen fihrt in den Ortsteilen zu einer starkeren Auslastung der
bereits vorhandenen Infrastrukturen. Eine behutsame Innenentwicklung kann zu einer Quali-
tatssteigerung der Wohnquartiere beitragen. Gleichzeitig bedeutet eine Aktivierung von Fla-
chen im Innenbereich, dass im AuBenbereich weniger Freiflachen in Anspruch genommen
werden missen, um zusatzlichen Wohnraum fur die Bevdlkerung zur Verfligung zu stellen.
Dadurch sind weniger InfrastrukturmaBnahmen im AuBenbereich notwendig, und dieser
steht weiterhin fir Natur und Landschaft sowie zur Erholung zur Verfligung.

Differenziert nach den statistischen Bezirken verfligt der Bezirk 1 sowohl mengen- als auch
flachenm@Big Uber das gr6Bte Flachenpotenzial, gefolgt von den Bezirken 2 und 5 (Tab. 2).

Die differenzierte Betrachtung auf Ebene der Wohnplatze zeigt, dass die Stadtteile Schild-
gen, Hand und Stadtmitte flachenmaBig den gréBten Anteil an Baullicken aufweisen (Tab.
3). Der GroBteil der integrierten, gréBeren Flachen (,Lage im Siedlungsbereich®) liegt im
Stadtteil Stadtmitte. Der Stadtteil Hebborn weist im Vergleich zu den Ubrigen Stadtteilen den
héchsten Anteil an Flachen am Ortsrand auf, gefolgt von Katterbach und Herkenrath. Insge-
samt UOber 35 Hektar Flachenpotenziale bieten die Stadtteile Katterbach, Stadtmitte und
Hebborn.
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Anzahl der Flachen Flachen in Hektar

Siedlungs- Siedlungs-

Stadtteile Bauliicke bereich Ortsrand Summe  Baullcke bereich Ortsrand Summe
11 Schildgen 86 8 5 99 9,92 10,66 13,36 33,93
12 Katterbach 63 9 8 80 7,43 20,84 27,37 55,63
13 NuBbaum 21 2 4 27 2,40 0,42 16,05 18,87
14 Paffrath 32 7 3 42 6,10 9,30 3,09 18,49
15 Hand 51 6 2 59 8,27 7,99 4,50 20,76
21 Stadtmitte 90 14 3 107 10,53 26,66 4,28 41,47
22 Hebborn 59 3 7 69 7,54 1,58 28,81 37,93
23 Heidkamp 25 2 2 29 3,08 2,36 7,40 12,84
24 Gronau 24 5 29 2,19 3,03 5,22
31 Romaney 13 13 1,82 1,82
32 Herrenstrunden 9 9 1,22 1,22
33 Sand 42 4 2 48 5,89 3,77 8,80 18,46
41 Herkenrath 37 3 15 55 3,67 2,69 26,49 32,86
42 Asselborn 13 3 16 1,78 9,61 11,40
43 Barbroich 22 2 24 2,29 0,41 2,70
51 Lickerath 23 6 1 30 5,12 5,71 0,50 11,32
52 Bensberg 42 5 3 50 6,46 4,93 8,86 20,26
53 Bockenberg 10 2 12 1,92 5,37 7,29
54 Kaule 25 5 30 3,16 1,60 4,76
55 Moitzfeld 41 2 7 50 5,02 0,42 23,68 29,12
61 Refrath 35 8 4 47 3,97 4,52 16,65 25,14
62 Alt-Refrath 23 2 25 2,72 2,12 4,83
63 Kippekausen 9 9 1,32 1,32
64 Frankenforst 43 43 7,90 7,90
65 Lustheide 22 2 3 27 1,91 0,47 8,40 10,78
99 Stadt gesamt 860 95 74 1029 113,62 109,48 213,22 436,32

Tab. 3 _ Ubersicht der Wohnbaulandpotenzialflachen nach Stadtteilen
Quelle: eigene Berechnung
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4. _ Wohnbaulandbedarf

Grundvoraussetzung fUr eine mittel- bis langfristige Baulandstrategie ist die Ermittlung des
kinftigen Wohnbaulandbedarfs. Der Baulandbedarf héngt in erste Linie von der weiteren
Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Haushalte sowie der kiuinftigen Wohnflachen-
nachfrage ab. In Bergisch Gladbach ist die natlrliche Bevélkerungsentwicklung wie in den
meisten anderen Regionen im Bundesgebiet eher riicklaufig. Schon seit vielen Jahren ist die
noch weitgehend stabile Entwicklung in der
Stadt auf die Uberdurchschnittlich positiven
Wanderungssalden zurlickzufihren. Der de-
mografische Wandel macht sich dabei auch in
Bergisch Gladbach bemerkbar. Es wachst o
nicht nur der Anteil der Senioren, auch der
Anteil der Frauen im gebéarfahigen Alter ver- %
ringert sich immer weiter, pro Frau werden e e
immer weniger Kinder geboren. Insofern wird Sz T T
die weitere Bevdlkerungsentwicklung zuneh-

mend vom Umfang der kinftigen Zuwande-

105

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
—— LDS NRW/ Stadt BGL Null-Variante
~——— LDS NRW/ Stadt BGL mit Wanderung

Abb. 11 _ Bevdlkerungsprognosen fir Bergisch

Gladbach bis 2025 im Vergleich [Index 2008 = 100;

rungsgewinne abhangen.

Je nach Annahme, wie stark in Zukunft die
nattrliche Entwicklung durch Wanderungsge-

Angaben in Prozent]
Quelle: LDS NRW auf Basis der Einwohnerdatei

Stadt Bergisch Gladbach, InWIS F & B GmbH auf
Basis der Daten IT.NRW; eigene Berechnung

winne kompensiert werden kann, fallen daher
auch die vorliegenden Bevoélkerungsprogno-
sen fir die Stadt Bergisch Gladbach aus (Abb.
11). Wahrend das Landesamt fir Datenverar-

Bauliicke 114

Lage im

Siedlungsbereich i

beitung und Statistik Nordrhein-Westfalen Ortsrand 2
(LDS NRW)® auf Grundlage der nichtamtli-

chen Bevdlkerungszahlen von 2008 bis 2025 Baulandbedart | 28

in der Variante mit Wanderungen einen nur ST o

unwesentlichen Rickgang der Bevdlkerung 0 © 100 15 200 250

um 0,1 Prozent beziehungsweise von 110.552
auf 110.411 Einwohner berechnet, prognosti-
ziert das Institut fr Wohnungswesen, Immobi-
lienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwick-

Abb. 12 _ Wohnbaulandbedarf und Wohnbauland-
potenzial im Vergleich [Angaben in Hektar]

Quelle: eigene Darstellung

8 Das ehemalige Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (LDS NRW) wurde zum
1.1.2009 mit den Gemeinsamen Gebietsrechenzentren (GGRZ) Hagen, KdIn und Minster zusammengelegt und
heiBt seither Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW).
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Einheit LDS NRW InWIS
Wanderung  Trend-Variante

Entwicklung HaushaltsgroéBe [Y%/Jahr] 0,997 0,997
Ersatzbedarf [%/Jahr] 0,1 0,1
Haushaltsveranderung [WE] 2.941 -139
Ersatzbedarf Summe [WE] 939 1.409
strukturelle Reserve [WE] 52 52
Wohnungsneubedarf [WE] 3.932 1.322
Bedarf Bruttogeschossflache  [gm] 446.772 150.189
Bedarf BGF EZFH GFZ 0,6 268.063 90.113
Bedarf BGF MFH GFz0,8 178.709 60.076
Nettobauland EZFH [ha] 45 15
Nettobauland MFH [ha] 22 8
Nettobaulandbedarf gesamt [ha] 67 23
Bruttobaulandbedarf [ha] 84 28  Bedarfskorridor
Wohneinheiten/Jahr [WE/ Jahr] 281 94
Hektar/Jahr [ha/Jahr] 5,98 2,01

Tab. 4 _ Hochrechnung des Wohnbaulandbedarfs bis 2025

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Bevdlkerungsprognosen LDS NRWY/Stadt Bergisch Gladbach,
INWIS F & B GmbH

lung, Forschung und Beratung GmbH (InWIS)® in seiner Trendvariante bis 2025 eine Ab-
nahme um 6,2 Prozent beziehungsweise von 105.829 auf 99.313 Einwohner gegenlber dem
Ausgangsjahr. Basis bilden hier die amtlichen Einwohnerzahlen. Vertiefend werden die Be-
volkerungsprognosen in Kapitel 5.3.1 beschrieben.

Angesichts der schwierigen Kalkulierbarkeit der Wanderungen wird bei einer Hochrechnung
des kinftigen Baulandbedarfs die Bandbreite der Bevdlkerungsprognosen bertcksichtigt.
Herangezogen werden die LDS NRW Variante mit Wanderungen sowie die InWIS Trend-
Variante. Da sowohl die Entwicklung der HaushaltsgréBen als auch die Wohnflachennach-
frage bereits seit Jahren nur noch geringfligig, aber konstant anwachsen, kénnen diese An-
nahmen aus den letzten zehn Jahren far eine Bedarfshochrechnung fortgeschrieben werden.
In den Berechnungen wird zudem angenommen, dass auch in Zukunft in Bergisch Gladbach
Wohnungen in einem konstanten Verhéltnis in Ein- und Zweifamilienhdusern zu Mehrfamili-
enh&usern von 60 zu 40 Prozent gebaut werden. ™

Je nach Bevolkerungsprognose kann bis 2025 ein Neubaubedarf von rund 1.300 bis 3.900
Wohneinheiten berechnet werden, was zu einem Bruttowohnbaulandbedarf von minimal 28
beziehungsweise maximal 84 Hektar fihrt (Tab. 4). Das heiBt, dass trotz abnehmender Be-
vblkerung dennoch ein zusatzlicher Baulandbedarf besteht. Die stark abweichenden Zahlen
belegen jedoch die groBe Abh&ngigkeit von den regionalen Rahmenbedingungen (wirtschaft-
liche und Bevdlkerungsentwicklung in der Region). Zudem verdeutlichen sie, wie stark die

° InWis F & B GmbH 2009.
1% Berechnung auf Basis der durchschnittlichen Fertigstellungen 1999 bis 2008 (Baufertigstellungsstatistik LDS
NRW).
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kinftige Nachfrage in Bergisch Gladbach von den vor allem regionalen Wanderungen ab-
hangig ist. Eine zu starke Orientierung der klnftigen Baulandausweisung am unteren Wert
kénnte bei einer gunstigeren Bevdlkerungsentwicklung zu erheblichen Engpéssen fuhren.
Bei einer zu optimistischen Prognose besteht jedoch wiederum die Gefahr, dass ausgewie-
sene und eventuell schon erschlossene Neubaugebiete nicht ausreichend nachgefragt wer-
den. Dies kdnnte nicht nur eine Zersiedelung, sondern auch eine Unterauslastung o6ffentli-
cher Infrastrukturen zur Folge haben.

Beim Vergleich des Baulandbedarfs mit den vorhandenen Wohnbaulandpotenzialen kénnte
rein rechnerisch sogar der optimistische Bedarfswert in Héhe von 84 Hektar vollstandig
durch Baullicken abgedeckt werden, die ein Flachenpotenzial von circa 114 Hektar bieten
(Abb. 12). Es wird deutlich, dass mit einem Wohnbaufldchenpotenzial von rund 436 Hektar
eine erhebliche Uberkapazitdt an Wohnflachen besteht. Die Untersuchung muss daher
Grundlagen schaffen, um eine Prioritatensetzung bei der Entwicklung der Wohnbaulandfla-
chen zu ermdglichen.
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5. _ Analyse auf Ebene der Stadtteile

Die Entwicklung in den Stadtteilen in Bergisch Gladbach ist sehr vielfaltig. So sind sowohl in
der Siedlungs- und Einwohnerstruktur, der Wohnraumnachfrage als auch in der Ausstattung
mit sozialer Infrastruktur zum Teil erhebliche Unterschiede festzustellen. Die ungleiche Ent-
wicklung wirkt sich auch entsprechend unterschiedlich auf die bisherige und die kinftige
Nachfrage nach Wohnbauland aus. Die nachfolgende Strukturanalyse auf Ebene der Stadt-
teile, die daraus abgeleiteten Entwicklungstypen sowie weitere Rahmenbedingungen wie die
generelle Einwohnerentwicklung und Auslastung der sozialen Infrastrukturen bilden die
Grundlage fur eine raumliche Priorisierung der Baulandentwicklung im Stadtgebiet.

Um eine mdglichst kleinrAumige Betrachtung zu ermdéglichen, werden die Stadtteile unter-
sucht. Dabei werden mittels einer Clusteranalyse Entwicklungstypen abgeleitet, die im Hin-
blick auf die Entwicklung, Struktur und Nachfrage vergleichbare Muster und Veranderungs-
dynamiken aufweisen. In dieser Strukturanalyse werden Indikatoren zur Einwohnerentwick-
lung und Veranderungen der Altersstruktur, zu Wanderungen sowie Wohnbaufertigstellun-
gen und Wohnimmobilienverkdufen untersucht, um ein méglichst Gberschaubares Bild Uber

Strukturanalyse Stadtteile

— Ableitung von
Entwicklungstypen

Abb. 13 _ Strukturanalyse auf Ebene der Stadtteile
Quelle: eigene Darstellung
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die unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken in den Stadtteilen zu erhalten (Abb. 13). Auf
Grundlage der Entwicklungstypen kénnen grundsétzliche Handlungsstrategien und erste
Entwicklungsprioritaten auf Ebene der Stadtteile formuliert werden (siehe Kapitel 7).

Mit der relativen Betrachtung der Indikatoren auf Stadtteilebene im Bezug zur Gesamtstadt
wird eine Vergleichbarkeit der Daten gewahrleistet. Anhand der Veranderungen im Drei- und
Zehnjahreszeitraum wird die mittel- und langfristige Entwicklung dargestellt. Auf dieser Basis
kénnen auch Einschatzungen fir die kinftige Entwicklung vorgenommen werden.

Auf Grundlage der Erkenntnisse zu den Entwicklungstypen werden in Kapitel 7 Handlungs-
empfehlungen fir die Stadtteile abgeleitet. Fir die Handlungsempfehlungen werden auch die
im Kapitel 5.3 ,weitere Rahmenbedingungen® behandelten Bevoélkerungsprognosen und die
Auslastung der sozialen Infrastrukturen einbezogen. Die Auslastung der sozialen Infrastruk-
tur im Bereich Kindergarten und Grundschule sind insofern von besonderer Bedeutung, da
der Betrieb dieser Einrichtungen mit 6ffentlichen Mitteln verbunden ist und ihre Auslastung
stark von den Einwohnern im Nahbereich abhangt.

5.1 __ Strukturanalyse

Aufgabe der Strukturanalyse ist die Identifizierung von unterschiedlichen Entwicklungsdyna-
miken und Nachfragemustern im Stadtgebiet auf Ebene der 25 Stadtteile. Hierbei werden
ahnliche Strukturen und eine &hnliche Entwicklung zu einer handhabbaren Zahl von Typen
zusammengefasst. Anhand einer Uberschaubaren Anzahl von Entwicklungstypen kénnen
generelle Handlungsstrategien fir die Stadtteile abgeleitet werden. Im Hinblick auf die Bau-
landentwicklung ist insbesondere die Nachfrage nach Wohnungen von Interesse.

Zuné&chst werden in den nachfolgenden Unterkapiteln die in der Strukturanalyse verwende-
ten Indikatoren beschrieben und im Hinblick die generellen Entwicklungstendenzen auf ge-
samtstadtischer Ebene sowie im Vergleich der Stadtteile betrachtet. Die Ergebnisse auf
Stadtteilebene dienen als Grundlage fir die Ableitung von Entwicklungstypen, die in Kapitel
5.2 dargestellt und erlautert werden.

Durch die Betrachtung der Immobilienverkdufe und der Fertigstellungen von Wohnungen
kann die aktive Nachfrage nachvollzogen werden. Ebenso weist auch das Volumen von
Wanderungsaktivitdten auf die Attraktivitat eines Gebietes hin. Dabei werden die Wande-
rungsaktivitdten zwischen Binnen- und AuBenwanderung unterschieden, um diejenigen Ge-
biete zu ermitteln, die fir Zuwanderer besonders attraktiv sind. Vor dem Hintergrund der de-
mografischen Entwicklung haben Neublirger einen besonderen Stellenwert, um dauerhaft
die Einwohnerzahl in Bergisch Gladbach stabilisieren zu kénnen. Dariiber hinaus werden
verschiedene Altersgruppen betrachtet, die Hinweise auf die Qualitdt und auch den Umfang
der kinftigen Nachfrage geben kénnen. Insbesondere sind hier die Altersgruppen von Inte-
resse, die soziale Infrastrukturen wie Kindergarten und Schulen nachfragen. Das sind vor
allem Kinder und Jugendliche sowie Senioren. Stadtteile, in denen beispielsweise der Anteil
der Senioren wachst, wahrend gleichzeitig die jingeren Altersgruppen abnehmen, sind an-
ders zu behandeln als etwa Gebiete, in denen alle Altersgruppen Zuwachse verzeichnen.
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Als Bezug wurde jeweils der Vergleich zur gesamtstadtischen Entwicklung gewahlt, um die
Stadtteile trotz ihrer unterschiedlichen Gr6Be und Einwohnerzahlen gegenlber stellen zu
kénnen (zum Beispiel die relative Einwohnerentwicklung der Stadtteile im Vergleich zur Ge-
samtstadt sowie Quoten beziehungsweise Raten je 1.000 Einwohner). Dabei werden Gebie-
te mit unter- beziehungsweise Uberdurchschnittlicher Entwicklung gegentiber der gesamt-
stadtischen Entwicklung identifiziert. Die Betrachtungszeitraume sind die Zeitreihen 2007 bis
2009 sowie 2000 bis 2009. Dadurch werden sowohl mittel- als auch langfristige Trends be-
ricksichtigt.

5.1.1 __ Demografische Entwicklung

Generelle Entwicklungstendenzen _ Gesamtstadt

Die demografische Entwicklung der vergangenen zehn Jahre zeigt Veranderungen in der
Einwohnerstruktur hinsichtlich der Gesamteinwohnerzahl und der Alterszusammensetzung in
der Bevdlkerung auf.

Von 2000 bis 2007 stieg die Einwohnerzahl in Bergisch Gladbach von rund 108.480 Einwoh-
nern auf rund 110.390 Einwohner (Abb. 14). Seit 2007 gibt es allerdings einen kontinuierli-
chen Ruckgang der Einwohnerzahl um knapp
450 Personen auf rund 109.940 Einwohner im
Jahr 2009.

111.000

110.000
Im Vergleich war die Einwohnerentwicklung im

109.000 Zeitraum von 2000 bis 2009 in zehn Stadttei-

len positiver als in der Gesamtstadt (Abb. 15).
108.000 Die meisten Einwohnergewinne verzeichneten

die Stadtteile Hand und NuBbaum, deren Ein-
T 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 WOhnerzahI gegenUber der GesamtStadt an

115,4 beziehungsweise 111,7 Prozent ge-
wachsen ist (Index Stadt Bergisch Gladbach
2000 = 100). Bei den 15 Stadtteilen, in denen
die Entwicklung der Einwohner unterhalb des
gesamistadtischen Niveaus geblieben ist,
bleibt der Abstand zur Gesamtstadt in der Regel bei weniger als flinf Prozentpunkten. Die
meisten Verluste hatte der Stadtteil Romaney zu verbuchen. Hier sank die Einwohnerzahl im
Vergleich zu Bergisch Gladbach insgesamt auf 90,2 Prozent gegentiber 2000.

Abb. 14 _ Einwohnerentwicklung 2000 bis 2009
Bergisch Gladbach

Quelle: Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach;
eigene Darstellung
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Die Entwicklung der einzelnen Altersgruppen verlief im gesamten Stadtgebiet in den letzten
zehn Jahren sehr unterschiedlich. Vor allem die Gruppe der Senioren hat stark zugenom-
men. Die Altersgruppe der Uber 80-Jahrigen ist seit dem Jahr 2000 in der Stadt um mehr als
41 Prozent angestiegen (Abb. 16). Im gleichen Zeitraum hat die Alterklasse der 65- bis
80-Jahrigen um knapp 27 Prozent zugenommen. Dagegen ist der Anteil der 6- bis
18-Jahrigen annahernd konstant geblieben, wahrend sich die Altersgruppe der unter
6-Jahrigen seit 2000 auf rund 88 Prozent und die Altersgruppe der 18- bis 65-Jahrigen auf
94 Prozent reduziert haben.

Entwicklung nach Altersgruppen auf Ebene der Stadtteile _ Grundlage fiir die Entwick-
lungstypen

Far die Ableitung von Entwicklungstypen sind Gber die generellen Entwicklungstendenzen
nahere Analysen zur Veranderung der Einwohnerstrukturen fir die Stadtteile erforderlich.
Die Stadtteile gewinnen oder verlieren nicht gleichmaBig Einwohner in den unterschiedlichen
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Abb. 15 _ Relative Einwohnerentwicklung 2000 bis 2009 nach Stadtteilen [Index Bergisch Gladbach 2000 = 100;
Angaben in Prozent]

Quelle: Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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Altersgruppen. Daher wird die relative Einwohnerentwicklung, also jeweils der Stadtteil im
Vergleich zur Gesamtstadt, differenziert fir die Altersgruppen untersucht. In den Darstellun-
gen der Abb. 18 ist eine Gegenlberstellung der Betrachtungszeitraume der Jahre 2000 bis
2009 sowie der Jahre 2007 bis 2009 abgebildet.

In der Alterklasse der 0- bis 6 Jahrigen wiesen im Zeitraum von zehn Jahren im Vergleich zur
Gesamtstadt vor allem die Stadtteile Hand, Béarbroich und Kaule eine sehr positive Entwick-
lung auf, die mehr als 40 Prozent Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt (Index Stadt
Bergisch Gladbach 2000 = 0) lag. Hingegen entwickelten sich vor allem die landlichen Stadt-
teile mit Ausnahme von Bérbroich besonders negativ. Die meisten Einwohner im Vergleich
zur Gesamtstadt verloren die Stadtteile Romaney, Asselborn und Moitzfeld mit mehr als mi-
nus 20 Prozent. In den vergangenen drei Jahren hat sich die stark Uberdurchschnittliche
Entwicklung in Bérbroich in eine unterdurch-

schnittliche umgekehrt. Eine besonders positi- '

ve Entwicklung war erneut im Stadtteil Kaule N
zu verzeichnen, aber auch die Stadtteile Heid-

kamp, Bensberg und Alt-Refrath wiesen stark .
berdurchschnittliche Entwicklungen von mehr 100 0
als zehn Prozent im Vergleich zur Gesamt- 88,2

80
Stadt auf, 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
bis 6 Jahre 6-18 Jahre —=—18-65 Jahre

65 - 80 Jahre —a—ab 80 Jahre

Bei der Altersgruppe der 6- bis 18 Jahrigen

wies der Stadtteil NuBbaum mit 59 Prozent , . .
Relative Einwohnerentwicklung nach

_ Abb. 16 _
den gréBten Zuwachs in den vergangenen
zehn Jahren im Vergleich zur Gesamtstadt
auf. Erneut war der Stadtteil Romaney — wie

Altersgruppen 2000 bis 2009 Bergisch Gladbach
[Index 2000 = 100; Angaben in Prozent]

Quelle: Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach;

auch die Uberwiegende Anzahl der dstlichen — €igene Berechnung

Stadtteile im Stadtgebiet — im gesamtstadti-

schen Vergleich mit rund minus 30,6 Prozent besonders stark vom Bevdlkerungsriickgang
betroffen. Insgesamt stieg die Bevdlkerungszahl stadtweit in dieser Altersgruppe in den letz-
ten zehn Jahren jedoch leicht an. Im Zeitraum von 2007 bis 2009 hat sich die stark Uber-
durchschnittliche Entwicklung im Stadtteil Barbroich auch in dieser Altersgruppe in eine un-
terdurchschnittliche umgekehrt.

Zwar waren in der Altersgruppe der 18- bis 65 Jahrigen in den Stadtteilen weniger ausge-
pragte Bevblkerungszunahmen oder -abnahmen zu verzeichnen. Insgesamt ging die Bevol-
kerungszahl in dieser Altersgruppe in Bergisch Gladbach jedoch um knapp sechs Prozent
zurtick. Die meisten Verluste gab es im stadtischen Vergleich erneut im Stadtteil Romaney
(Rackgang um 14,4 Prozent). Die starkste Zunahme wies der Stadtteil Hand mit einem An-
stieg um 8,9 Prozent im gesamtstadtischen Vergleich auf. In den vergangenen drei Jahren
hat sich der negative Trend im Vergleich zur Gesamtstadt vor allem im Stadtteil Herkenrath
umgekehrt.

In der Altersgruppe 65 bis 80 Jahre verbuchten mit Ausnahme von Asselborn alle landlichen
Bereiche im Osten des Stadtgebietes sowie die Stadtteile Frankenforst und Bockenberg
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Veranderung zehn Jahre Veréanderung drei Jahre
(2000 bis 2009) (2007 bis 2009)

0 bis 6 Jahre

6 bis 18 Jahre

18 bis 65 Jahre

65 bis 80 Jahre

ab 80 Jahre

Veranderung der jeweiligen Altersgruppe
im Vergleich zu Stadt gesamt

[ stark unterdurchschnittlich [[] (iberdurchschnittlich
[Junterdurchschnittlich [ stark tiberdurchschnittlich
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im Vergleich zur Gesamtstadt starke Zuwachse um bis zu 30,7 Prozent. In den eher stadti-
schen Bereichen rund um die Stadtmitte waren Uberwiegend starke Rickgéange zu verzeich-
nen. Der starkste Rickgang mit minus 25,5 Prozent im gesamtstadtischen Vergleich fand im
Stadtteil Kippekausen statt.

Dieser Stadtteil lag auch in den vergangenen drei Jahren in der Gruppe der Stadtteile, die
sich stark unterdurchschnittlich entwickelten. Bei den Hochbetagten, den Uber 80-J&hrigen,
wiesen die beiden Stadtteile Romaney und Asselborn mit einem Anstieg um 125,6 bezie-
hungsweise 115,7 Prozent mit Abstand die starksten Zuwachse in den vergangenen zehn
Jahren auf. In den Stadtteilen Hand, NuBbaum und Bérbroich hat sich der Anteil der Uber
80-Jahrigen im Vergleich zur Gesamtstadt um mehr als 20 Prozent reduziert. Noch starker
war nur der Rickgang im Stadtteil Herrenstrunden um rund 46,3 Prozent. Im Vergleich zu
den anderen Altersgruppen ist bei den Hochbetagten die Spanne zwischen Bevélkerungszu-
nahme und -riickgang am starksten ausgepragt. Im Zeitraum von 2007 bis 2009 lagen die
Veranderungen in den Stadtteilen Asselborn und Bockenberg mit einem Plus von rund
15 Prozent stark tber dem stadtischen Durchschnitt. Mit mehr als 10 Prozent unter dem
stadtischen Vergleich sind die Entwicklungen vor allen in den Stadtteilen Herrenstrunden,
Herkenrath und NuBbaum stark unterdurchschnittlich verlaufen.

5.1.2__ Wanderungen

Die Betrachtung der Wanderungen gibt Aufschluss dariiber, in welchen Stadtteilen eine ver-
starkte Wanderungsdynamik besteht. Die Wanderungsrate gibt hier die Anzahl der umgezo-
genen Personen je 100 Einwohner und Jahr wieder. Positive Wanderungssalden sind dabei
ein Zeichen fir die Attraktivitdt des Standor-

6.000 1.600 tes. Betrachtet wird zum einen die Binnen-

wanderungsquote, also der Saldo der Umzi-
5.500 1.200

ge je 1.000 Einwohner, der zwischen den

5.000 //-_\\/// w0 8 Stadtteilen innerhalb des Stadtgebietes er-

folgt. Zum anderen gibt die AuBenwande-

4500 400 rungsquote, ebenfalls im Saldo von je

+o00 H H H H 0 H m, 1.000 Einwohnern, Auskunft Gber die Diffe-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 renz der Zuz[]ge in das Stadtgebiet und der

m Saldo - Zuziige —=— Fortziige Fortziige aus dem Stadtgebiet hinaus. Von

besonderer Bedeutung sind die AuBenwande-

Abb. 17 _ Zu- und Fortziige nach beziehungsweise i _g ] . .

von Bergisch Gladbach 2000 bis 2009 rungsquoten, die bei einer positiven Auspra-

Quelle: Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach; 9Ungd wichtige Standorte fir die Gewinnung
eigene Darstellung von Neubtrgern darstellen.

Abb. 18 (vorherige Seite) _ Relative Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen im Vergleich zur Gesamtstadt
2000 bis 2009 und 2007 bis 2009 in den Stadtteilen [Index Stadt Bergisch Gladbach 2000 = 0]

Quelle: Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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Generelle Entwicklungstendenzen _ Gesamtstadt

Im gesamten Betrachtungszeitraum von 2000 bis 2009 hat Bergisch Gladbach durchgehend
Einwohner durch Zuzlge ins Stadtgebiet hinzugewonnen, so dass jahrlich ein positives
Wanderungssaldo zu verzeichnen war (Abb. 17). Im Jahr 2009 war mit knapp 70 Einwohnern
der Saldo zwischen Fortziigen und Zuzliigen am geringsten, im Jahr 2002 mit knapp 690
Personen am hdchsten.

Entwicklung der Wanderungen auf Stadtteilebene _ Grundlage fiir die Entwicklungsty-
pen

Die Binnenwanderungsquote stellt den Saldo aus den Umzigen innerhalb des Stadtgebietes
von einem Stadtteil zum anderen in Bezug auf 1.000 Einwohner im Drei- beziehungsweise

Binnenwanderungsquote AuBenwanderungsquote Wanderungsrate
Stadtteil 2007 - 2009 2000 -2009 2007 -2009 2000-2009 2007 -2009 2000 - 2009
Schildgen 8,65 6,56 -10,89 -20,94 16,24 16,82
Katterbach -6,13 -12,56 12,47 54,64 16,89 18,12
NuBbaum -5,41 71,15 35,14 46,78 19,46 21,12
Paffrath 3,09 32,02 15,04 35,99 19,01 19,33
Hand 13,06 98,30 11,13 106,65 20,73 20,76
Stadtmitte 5,11 -1,73 16,89 60,25 25,61 25,67
Hebborn 9,18 7,73 -2,95 -37,69 17,66 17,58
Heidkamp 16,06 -4,74 5,30 32,84 20,57 20,58
Gronau -28,20 -81,22 1,41 24,87 21,84 22,50
Romaney -8,66 1,38 -33,19 -63,54 16,25 13,99
Herrenstrunden 5,69 49,76 -28,44 -66,34 15,67 16,09
Sand -7,59 15,99 2,95 -47,96 20,38 19,73
Herkenrath 11,91 6,19 -10,83 -46,42 15,42 16,70
Asselborn -29,13 -47,97 0,00 -19,19 15,53 15,87
Barbroich 9,97 87,16 -7,12 26,15 12,78 14,33
Lickerath 13,74 35,70 19,51 73,36 18,96 18,64
Bensberg -6,79 -19,95 32,61 92,88 23,73 24,38
Bockenberg -19,94 -46,77 2,85 59,22 25,70 27,09
Kaule 9,17 23,45 6,88 59,99 21,90 20,66
Moitzfeld -32,82 -24,18 -0,63 -25,22 15,71 17,51
Refrath -8,10 -40,09 9,32 76,63 18,80 19,24
Alt-Refrath 13,57 38,58 42,08 93,40 19,56 19,60
Kippekausen -5,46 -3,84 -14,82 -3,84 15,96 17,16
Frankenforst -0,40 -36,82 19,76 21,01 20,94 21,44
Lustheide 7,53 -17,58 20,49 37,54 17,09 18,33
Stadt gesamt 0,00 0,00 8,65 34,40 19,76 20,18

Tab. 5 _ Binnen- und AuBenwanderungsquoten [Saldo der Umziige je 1.000 Einwohner] sowie Wanderungsrate
[Summe der Umziige je 100 Einwohner und Jahr] 2007 bis 2009 und 2000 bis 2009 nach Stadtteilen

Quelle: Einwohnerbewegungsdatei Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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Zehnjahreszeitraum dar (Tab. 5). Insbesondere die Stadtteile Hand, Barbroich und NuBbaum
haben in dem Zeitraum von 2000 bis 2009 von der Binnenwanderung profitiert. Dort gab es
Gewinne durch die Binnenwanderung von bis zu 98,3 Personen je 1.000 Einwohner. Im mit-
telfristigen Zeitraum 2007 bis 2009 hatte der Stadtteil NuBbaum allerdings Verluste von
5,4 Personen je 1.000 Einwohner zu verzeichnen. Die an KéIn grenzenden Stadtteile Gronau
und Refrath, aber auch Moitzfeld und Asselborn haben mit einer negativen Quote zwischen
minus 40 und 80 besonders viele Einwohner an das restliche Stadtgebiet verloren.

Bei den AuBenwanderungsquoten, dem Saldo der Zuzlige in das Stadtgebiet und der Weg-
zlige aus dem Stadtgebiet hinaus je 1.000 Einwohner, profitieren vor allem die Stadtteile in
der westlichen Halfte des Stadtgebietes sowie Barbroich ganz im Osten. Mit bis zu
106,6 Personen je 1.000 Einwohner haben zwischen 2000 und 2009 die Stadtteile Hand, Alt-
Refrath und Bensberg besonders durch die AuBenwanderung hinzugewonnen. Die Stadtteile
in der 6stlichen Halfte sowie Schildgen und Liickerath verzeichnen sowohl Einwohnerverlus-
te durch die AuBenwanderung im Zehnjahreszeitraum als auch im Dreijahreszeitraum. Am
starksten betroffen sind die Stadtteile im statistischen Bezirk 3 — Romaney, Herrenstrunden
und Sand — mit einem Verlust von bis zu 66,3 Personen je 1.000 Einwohner in den letzten
zehn Jahren.

Die héchste Wanderungsrate, also die durchschnittiche Summe aller umziehenden Perso-
nen je 100 Einwohner und Jahr, wiesen die Stadtteile Bensberg, Stadtmitte und Bockenberg
Jahre auf. Im Durchschnitt von zehn Jahren sind in allen drei Stadtteilen pro Jahr rund ein
Viertel der Einwohner umgezogen, in der dreijahrigen Betrachtung sind es sogar etwas
mehr.

Die geringste Fluktuation hatten die éstlichen Stadtteile sowie Kippekausen und Schildgen.
Die geringste Wanderungsrate verzeichnete im Zehnjahreszeitraum der Stadtteil Romaney
mit weniger als 14 umgezogenen Personen pro hundert Einwohner.

5.1.3 __ Wohnbaufertigstellungen

Die Betrachtung der Wohnbaufertigstellungen ermdéglicht es, die praferierten Neubaustandor-
te zu ermitteln. Zudem wird ersichtlich, welcher Wohngeb&udetyp Uberwiegend realisiert
wird, und nach welchem demzufolge die gréBte Nachfrage besteht. Daraus l&sst sich zum
Teil der Bedarf an Wohnbauland ableiten. Zum Vergleich der Bauaktivitdten auf Ebene der
Stadtteile werden die fertig gestellten Wohneinheiten je 1.000 Einwohner im Stadtteil ermit-
telt (Wohnbaufertigstellungsrate).

Generelle Entwicklungstendenzen _ Gesamtstadt

Wahrend im Jahr 2000 noch rund 210 Ein- und Zweifamilienhauser und rund 60 Mehrfamili-
enhduser in Bergisch Gladbach gebaut wurden, lag die Zahl der fertig gestellten Ein- und
Zweifamilienhauser im Jahr 2009 nur noch bei rund 95, die der Mehrfamilienhauser bei 20
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Abb. 19 _ Fertig gestellte Wohngebaude 2000 bis
2009 Bergisch Gladbach [Anzahl der Gebaude]

Quelle: Statistik der Wohnbaufertigstellungen; eigene

Abb. 20_ Fertig gestellte Wohneinheiten 2000 bis
2009 Bergisch Gladbach [Anzahl der Wohneinheiten]

Quelle: Statistik der Wohnbaufertigstellungen; eigene

Berechnung Berechnung
(Abb. 19)."" Generell ist bei den Fertigstel-

lungen von Ein- und Zweifamilienhausern °

sowie bei Mehrfamilienhdusern in den letz- 5

ten zehn Jahren eine rucklaufige Tendenz q

zu erkennen.

Nur in den Jahren 2006 und 2009 wurden
mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern als in Mehrfamilienhdusern fertig
gestellt (Abb. 20). In allen anderen Jahren 0
Uberwiegt der Anteil der Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern zum Teil deutlich.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Abb. 21 _ Fertigstellungsrate 2000 bis 2009 Bergisch

Jahrlich wurden durchschnittlich rund 140
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhiu-
sern und rund 190 Wohneinheiten in Mehr-

Gladbach [Wohneinheiten je 1.000 Einwohner]

Quelle: Statistik der Wohnbaufertigstellungen; eigene
Berechnung

familienhdusern im Zehnjahreszeitraum mit

racklaufiger Tendenz realisiert. Wahrend 2000 noch knapp 350 Wohnungen in Mehrfamilien-
gebauden errichtet wurden, waren es 2009 nur noch 85. Bei den Ein- und Zweifamilienhau-
sern sank die Zahl der fertig gestellten Wohnungen etwas moderater von rund 220 auf aktu-
ell 108.

Umgerechnet auf 1.000 Einwohner ergibt sich fir das Jahr 2009 eine Baufertigstellungsrate
von unter zwei Wohneinheiten (Abb. 21). Diese Rate lag im Jahr 2000 noch bei tber finf
Wohneinheiten.

" Zu den Einfamilienhausern werden Einfamilien-, Reihen-, Doppel- und Zweifamilienhduser gezahit, die Mehr-
familienhduser umfassen Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschéaftshiuser.
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Abb. 22 _ Baufertigstellungsrate 2000 bis 2009 nach Stadtteilen [Wohneinheiten je 1.000 Einwohner]
Quelle: Statistik der Baufertigstellungen; eigene Berechnung

Entwicklung der Wohnbaufertigstellungen auf Stadtteilebene _ Grundlage fiir die Ent-
wicklungstypen

Die Baufertigstellungsrate ist in den Stadtteilen sehr unterschiedlich. Mit fast 80 Wohneinhei-
ten je 1.000 Einwohner wurden innerhalb von zehn Jahren tberdurchschnittlich viele Wohn-
einheiten in den Stadtteilen Bensberg und Hand realisiert. In den Stadtteilen NuBbaum und
Kaule waren es mehr als 40 Wohneinheiten. In den meisten Stadtteilen wurden jedoch weni-
ger als 30 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner errichtet (Abb. 22). Der Stadtteil Kippekausen
wies mit einer Fertigstellungsrate von etwa sechs Wohneinheiten die geringste Neubautatig-
keit auf, gefolgt von Asselborn mit knapp zwélf Wohneinheiten.

Die Neubautatigkeit hangt in Bergisch Gladbach nicht zwangslaufig mit der Ausweisung
neuer Baugebiete zusammen. In den seit 1990 rechtswirksam gewordenen Bebauungspla-
nen wurden im Zeitraum 2000 bis 2009 lediglich rund 28,4 Prozent der Neubauten realisiert.
Insgesamt sind in allen Bebauungsplanen, die bereits auch vor 1990 rechtskraftig waren, im
gleichen Zeitraum rund 52 Prozent der Neubauten erstellt worden. Etwa die Halfte aller neu-
en Wohngebaude wurden nach § 34 Baugesetzbuch realisiert, haufig in Bauliicken (Abb.
23).
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Abb. 23 _ Baufertigstellungen 2000 bis 2009 in rechtskréaftigen Bebauungsplanen ab 1990

Quelle: Statistik der Baufertigstellungen; Ubersicht der Bebauungsplane, Stadt Bergisch Gladbach, 6-63 Bauauf-
sicht, 6-61 Stadtplanung; eigene Darstellung
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5.1.4 __ Wohnimmobilienverkaufe

Die Wohnimmobilienverkaufe geben einen
Einblick darlber, an welchen Standorten vor
allem Bestandsimmobilien nachgefragt wer-
den und welche Wohntypen in der Stadt be-
sonders haufig verkauft werden. Daraus lasst
sich schlieBen, welche Wohntypen und Stadt-
teile bei Kaufern von Wohnimmobilien beson-
ders attraktiv sind. Bis auf die Daten der Wei-
terverkaufe von Ein- und Zweifamilienhau-
sern, die erst seit 2004 erfasst werden, liegen
alle Erst- und Weiterverkaufe von Mehrfamili-
enhdusern sowie die Erstverkdufe von Ein-
und Zweifamilienhdusern fur den gesamten
Analysezeitraum seit 2000 vor. Zum Vergleich
der Verkaufsaktivitadten in den Stadtteilen wird
die Zahl der verkauften Wohneinheiten je
1.000 Einwohner herangezogen (Immobilien-
verkaufsrate).

Generelle Entwicklungstendenzen _ Ge-

samtstadt

Auf 1.000 Einwohner bezogen liegt die Anzahl
der Wohneigentumsverkaufe in den letzten
zehn Jahren im Schnitt mit 6,5 Wohnungen
pro Jahr (Abb. 24 ) Ober der Rate der fertig
gestellten Wohnungen mit durchschnittlich
drei Wohneinheiten je 1.000 Einwohner (siehe
Abb. 21, Seite 17). Nur im Jahr 2005 lag die
Verkaufsrate bei Uber acht Verkaufen je 1.000
Einwohner, ansonsten ist die Rate relativ kon-
stant mit Werten pro Jahr zwischen 5,5 und
sieben Verkaufen je 1.000 Einwohner.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Abb. 24 _ Immobilienverkaufe 2000 bis 2009 Ber-
gisch Gladbach [Wohneinheiten je 1.000 Einwohner
und Jahr]

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Bergisch Glad-
bach, eigene Berechnung
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Abb. 25 _ Wohnimmobilienverkaufe 2000 bis 2009
Bergisch Gladbach [Anzahl Wohneinheiten]

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Bergisch Glad-
bach, eigene Berechnung

Verkauft wurden Uberwiegend Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Zeitraum von 2000
bis 2003 lag in der Gesamtstadt die Anzahl der verkauften Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern bei rund 600 Wohneinheiten pro Jahr (Abb. 25). Seitdem ist ein Rickgang zu verzeich-
nen. In den letzen Jahren wurden jeweils 400 bis 450 Wohneinheiten verkauft.

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern muss beachtet werden, dass Weiterverkaufe vom
Gutachterausschuss erst ab 2004 erfasst werden, sodass die Zahlen von 2000 bis 2003 von
den tatsachlichen Verk&ufen abweichen und damit auch Spriinge von 2003 auf 2004 zu er-
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Abb. 26 _ Wohnimmobilienverkaufsrate 2000 bis 2009 nach Stadtteilen [Wohneinheiten je 1.000 Einwohner]
Quelle: Gutachterausschuss Stadt Bergisch Gladbach, eigene Berechnung

klaren sind'®. Ab 2004 lag im gesamten Stadtgebiet die Anzahl der verkauften Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienhausern bei 250 bis 300.

Entwicklung der Wohnimmobilienverkaufe auf Stadtteilebene _ Grundlage fiir die Ent-
wicklungstypen

Uber den Gesamtzeitraum von 2000 bis 2009 wurden in den Stadtteilen Bensberg, Bocken-
berg und Frankenforst Gber 90 Wohnungen je 1.000 Einwohner verkauft (Abb. 26). Zudem
fanden vermehrt Verkaufe in den an KéIn angrenzenden Stadtteilen statt. Mit weniger als 30
verkauften Wohnungen je 1.000 Einwohner hatten die nérdlichen Stadtteile Hebborn, Roma-

'2 Um die Zahlen bis 2003 einschatzen zu kdnnen: 2004 wurden 75 Erstverkiufe bei Ein- und Zweifamilienh&u-
sern getatigt, wahrend 249 Wohnungen vom Gutachterausschuss als Weiterverkaufe registriert wurden.
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ney, Herrenstrunden und Asselborn die niedrigsten Verkaufsraten. Beachtet werden muss
erneut, dass Weiterverkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern erst ab 2004 erfasst werden.

5.2 _ Entwicklungstypen auf Ebene der Stadtteile

Auf Basis der in Kapitel 5.1 (Strukturanalyse) erlauterten Indikatoren werden anhand einer
Clusteranalyse Entwicklungstypen abgeleitet, die vergleichbare Entwicklungsdynamiken
aufweisen. Die Entwicklungstypen werden durch eine Clusteranalyse ermittelt, einer statisti-
schen Methode zur Ableitung von so genannten Clustern, also Gruppen, die sich in ihren
Merkmalen &hnlich sind (Abb. 27). Durch den Vergleich der Daten kénnen rdumliche Ent-
wicklungsschwerpunkte oder ahnliche Alterszusammensetzungen im Stadtgebiet identifiziert
werden. Die Entwicklungstypen kdnnen Stadtteile umfassen, die beispielsweise eine beson-
ders hohe Entwicklungsdynamik aufweisen, oder Stadtteile, in denen in den nachsten Jahren
eher eine Umstrukturierung oder Anpassung an die demografischen Gegebenheiten erfolgen
sollte. Mittels der Clusteranalyse kénnen fir die 25 Stadtteile sechs Gruppen zusammenge-
fasst werden. Diese Gruppen weisen weitgehend Ubereinstimmende altersstrukturelle Ver-
anderungen und &hnliche Merkmale bei Nachfrageindikatoren auf, welche sich auf die Bau-
landnachfrage auswirken.

Die Indikatoren, die in der Clusteranalyse zur Vergleichbarkeit in Relation zum gesamtstadti-
schen Durchschnitt oder in Bezug auf die Einwohnerzahl betrachtet werden, beziehen sich
jeweils sowohl auf einen Bezugsraum von zehn als auch von drei Jahren. Dadurch ist es
maoglich, typische lang- und mittelfristige Verédnderungen zu ermitteln (Abb. 28). Bei der In-
terpretation der durch die Clusteranalyse ermittelten Entwicklungstypen werden zusétzlich

Stadtteil
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Entwicklungstyp
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Abb. 27 _ Schematische Darstellung einer Clusteranalyse

Quelle: eigene Darstellung
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Indikator Bezugszeitraum jeweils
- 2000 bis 2009 und
- 2006 bis 2009

Relative Einwohnerentwicklung Einwohnerentwicklung im Vergleich zur Gesamtstadt
fur die Altersklassen:
- bis 6 Jahre
- 6 bis 18 Jahre
- 18 bis 65 Jahre
- 65 bis 80 Jahre
- ab 80 Jahre

AuBenwanderungsquote Saldo der Zu- und Fortziige nach/von Bergisch
Gladbach je 1.000 Einwohner

Binnenwanderungsquote Saldo der Umzlige von/nach Wohnplatz innerhalb
des Stadtgebiets je 1.000 Einwohner

Wanderungsrate Anzahl der umgezogenen Einwohner
je 100 Einwohner und Jahr

Baufertigstellungsrate Fertig gestellte Wohneinheiten
je 1.000 Einwohner

Verkaufsrate Verkaufte Wohneinheiten
je 1.000 Einwohner

Abb. 28 _ Indikatoren der Clusteranalyse zur Ableitung von Entwicklungstypen

Quelle: eigene Darstellung

die Veranderungen der Einwohner insgesamt im Vergleich zur Gesamtstadt herangezogen.
Ebenso werden auch die Indikatoren im Hinblick auf ihre kurzfristige Entwicklung einbezo-
gen. Dadurch Iasst sich erkennen, ob sich die mittel- und langfristigen Trends in den Stadttei-
len eher verfestigen oder abschwéchen.

Aus der Clusteranalyse ergeben sich fir das Stadtgebiet Bergisch Gladbach sechs Entwick-
lungstypen mit unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken. In Abb. 29 werden die Auspra-
gungen der Indikatoren zunachst nach den Entwicklungstypen schematisch zusammenge-
fasst. Mit der farblichen Darstellung wird die Auspragung des jeweiligen Indikators im Ver-
héaltnis zum gesamtstadtischen Niveau dargestellt. Eine blaue Farbe weist dabei auf eine
unterdurchschnittliche Entwicklung hin. In Griin sind die Gberdurchschnittlich ausgepragten
Indikatoren dargestellt. Je dunkler die Farbe, desto stérker weicht der Indikator in dem Ent-
wicklungstyp vom gesamtstadtischen Durchschnittsniveau ab. So liegt bei einer hellgriinen
Markierung zum Beispiel der Immobilienverkdufe die Zahl der verkauften Wohnungen leicht
Uber dem stadtischen Durchschnitt. Bei einer dunkelgrinen Markierung im Wohnungsbau
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liegt die Zahl der fertig gestellten Wohnungen hingegen deutlich Gber dem stadtischen Ni-
veau. Hellgrau markierte Indikatoren zeigen eine durchschnittliche Entwicklung. Bei einem
dunkelgrau markierten Feld ist der Indikator im Entwicklungstyp uneinheitlich ausgepragt.

Die Pfeile geben zusatzlich Auskunft darGber, wie sich die Auspragungen in den Entwick-
lungstypen hinsichtlich der lang- und mittelfristigen Betrachtung typischerweise verandern.
Bei einer Kreisdarstellung sind die Veranderungen uneinheitlich. Ein Pfeil nach oben weist
auf einen starken Anstieg, ein Pfeil nach rechts auf eine stagnierende Entwicklung hin. So
kann es durchaus sein, dass etwa beim Entwicklungstyp 5 der Zuwachs der Kinder in den
letzten drei und zehn Jahren deutlich Gber dem Mittel der Gesamtstadt lag (dunkelgriin), die
Intensitat der Entwicklung jedoch stark riicklaufig ist (Pfeil nach unten).

Mit zunehmender Entwicklungsdynamik werden die sechs Typen in den Spalten von links
nach rechts dargestellt. Die Typen 1, 2 und 4 weisen eine unterdurchschnittliche Dynamik
auf. Die Stadtteile, die zu den Entwicklungstypen 3, 5 und 6 zahlen, sind in ihrer Entwick-
lungsdynamik hingegen als mittel bis weit Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. So ist zum
Beispiel der Zuwachs der Senioren im Entwicklungstyp 1 erheblich Gber dem Durchschnitt im
Vergleich zur Gesamtstadt, der Zuwachs der anderen Altersgruppen hingegen weit unter-
durchschnittlich. Auch die Einwohnerentwicklung ist deutlich geringer als die der Gesamt-
stadt, was zusammen mit den gering ausgepragten Nachfrageindikatoren (AuBen- und Bin-
nenwanderungen, Wohnungsbau und Immobilienverkaufe) auf eine geringen Bedarf an zu-
satzlichem Bauland sowohl aktuell als auch in Zukunft hinweist. Die Typen 3, 5 und 6, die bei
den jlingeren Altersgruppen tendenziell im beziehungsweise Uber dem Entwicklungsdurch-
schnitt der Stadt liegen und insbesondere bei den Nachfrageindikatoren zumeist positiver als
im Vergleich zur Gesamtstadt ausgepragt sind, weisen eine mittlere bis Uberdurchschnittliche
Entwicklungsdynamik auf. Hier ist grundsatzlich mit einer erhéhten Baulandnachfrage zu
rechnen. Hohe Wanderungstendenzen, wie etwa bei den Typen 3 und 6 (AuBen- bezie-
hungsweise Binnenwanderungen) bei gleichzeitig durchschnittlichen Wohnungsbauaktivita-
ten sind zudem ein Zeichen dafir, dass hier vermehrt der Bestand nachgefragt wird. Bei
Typ 6 wirkt sich dieser etwa auf die erhéhte Verkaufsdynamik bei Immobilien aus, bei Typ 3
gehen die positiven Binnenwanderungssalden eher in den Mietbestand.

Generell lasst sich aus der Typisierung ableiten, dass Einwohnerzuwéchse in den Stadtteile
Uberwiegend nur dann statt finden, wenn auch die AuBenwanderungssalden Uber dem stad-
tischen Niveau liegen. Bei Uberdurchschnittlichen AuBenwanderungsquoten ist haufig auch
eine erhdhte Binnenwanderung zu beobachten. Ein hohes Baufertigstellungsniveau zieht
zudem nicht zwingend Einwohnerzuwachse nach sich (zum Beispiel Paffrath, Schildgen,
Hand aktuell, Lustheide langfristig). Umgekehrt sind auch ausgepréagte Einwohnerzuwéachse
dort méglich, wo unterdurchschnittlich gebaut wird (Alt-Refrath, Paffrath und Katterbach lang-
fristig, Frankenforst, Sand und Heidkamp mittel-/kurzfristig).
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Im Folgenden werden die sechs Entwicklungstypen und die entsprechenden Stadtteile ndher
beschrieben. Die angegebenen Daten beziehen sich auf die in Kapitel 5.1 erlduterten Indika-
toren und kénnen an der entsprechenden Stelle im gesamtstadtischen Vergleich der Stadt-
teile nachvollzogen werden.

Niveau

Entwicklungstyp . weit Uber dem Durchschnitt

Einwohnerentwicklung

W
A
©

Durchschnitt Bergisch Gladbach
Kinder

Jugendliche

weit unter dem Durchschnitt

Mittlere Altersgruppe

00

Auspragung uneinheitlich

Senioren

Hochbetagte

AuBenwanderung

Binnenwanderung

B
B
8-
8-

Wanderungsaktivitat = .
Entwicklung
uneinheitlich
Wohnungsbau
- stark ansteigend

ansteigend

Immobilienverkaufe . .
gleichbleibend
ricklaufig

Zunehmende Dynamik
stark rickl&ufig

Abb. 29 _ Merkmalsauspragungen der Entwicklungstypen
Quelle: eigene Darstellung
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5.2.1 __ Typen mit geringer Entwicklungsdynamik

Entwicklungstyp 1 _ Romaney, Moitzfeld und Entwicklungstyp 2 _ Kippekausen, Heb-
born, Asselborn

Die Typen 1 und 2 sind sich vor allem im Vergleich zu den anderen vier Entwicklungstypen
recht &hnlich. Im Wesentlichen unterscheiden sie sich lediglich bei den jlingeren Senioren
sowie bei der Auspragung des Niveaus. Die beiden Typen kénnen daher zusammen be-
trachtet werden.

In beiden Typen ist die lang- und mittelfristige Entwicklung bei nahezu allen Indikatoren un-
terdurchschnittlich. Dies trifft besonders auf den Typ 1 mit den Stadtteilen Romaney und
Moitzfeld zu. Die Gesamteinwohnerentwicklung der letzten
zehn Jahre liegt durchgangig zwischen 4,5 und knapp zehn

{,y Prozent unterhalb des gesamtstadtischen Niveaus.
Hebbo f
4@ Charakteristisch sind insbesondere die extrem wachsenden

Anteile der Senioren. Wahrend der Typ 2 mit Kippekausen,

easen ' Hebborn und Asselborn mit die héchsten Zuwéchse bei der

Gruppe der Hochbetagten (Uber 80-Jahrige) im Stadtgebiet

verzeichnet, liegt die Einwohnerentwicklung der jlingeren

Senioren, also der 65- bis 80-Jahrigen, unter dem gesamt-

stadtischen Schnitt. Dies trifft auch auf alle anderen Altersgruppen zu. Im Typ 1 wéchst ne-
ben den Hochbetagten vor allem die Gruppe der jingeren Senioren weiterhin anhaltend.

Sowohl die AuBenwanderungsquoten als auch die Binnenwanderungsquoten liegen bei Typ
1 gegentber Typ 2 nochmals deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Niveaus. Insgesamt
ist die Wanderungsaktivitat sehr gering ausgepragt. Bei den Baufertigstellungen sowie den
Immobilienverkaufen ist die Entwicklung vor allem in Typ 2 besonders unterdurchschnittlich.

Die Zahlen weisen auf einen ausgepragten Alterungsprozess hin, der kaum durch jangere
Altersgruppen ausgeglichen wird. Dabei sind die Stadtteile in Typ 1 mit Romaney und Moitz-
feld weiter fortgeschritten als die in Typ 2 mit Asselborn, Hebborn und Kippekausen. Dort
finden immerhin noch leichte Verjlingungseffekte statt. Die rickldufige Einwohnerentwicklung
kann dennoch auch in Typ 2 nicht aufgehalten werden. Trotz vorhandener Bauplatze werden
hier kaum neue Wohnungen errichtet. Auch in Zukunft ist in allen Stadtteilen der Typen 1
und 2 nicht mit einer zusatzlichen Baulandnachfrage zu rechen. Insbesondere die sehr land-
lich gepréagten Stadtteile Romaney und Asselborn sind aufgrund fehlender Kindergarten und
Grundschulen nur fiir Familien geeignet, die zu einer erhéhten Mobilitat bereit sind und im
Ausgleich dazu das Wohnen auf dem Land schatzen. Eher wird es hier darauf ankommen,
den Alterungsprozess aktiv zu begleiten und speziell auf die Bedurfnisse der offensichtlich
weiterhin zunehmenden Anzahl der Senioren einzugehen, etwa durch mobile Versorgungs-
angebote. Moitzfeld und Kippekausen, beides Stadtteile in integrierter Lage sowie mit guter
Verkehrsanbindung und nahrdumiger Versorgung, scheinen im Vergleich zu den anderen
Stadtteilen flr Familien oder jingere Singlehaushalte weniger attraktiv zu sein. Hier steht
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zunachst eine Qualifizierung des vorhandenen Wohnungsbestands und des Wohnumfelds
im Vordergrund, um diese Standorte fir Zuztgler und damit fir Familien attraktiv zu machen.

Entwicklungstyp 4 _ Herrenstrunden, Herkenrath

Ahnlich wie bei den Typen 1 und 2 ist bei Entwicklungstyp 4 die Einwohnerentwicklung un-
terdurchschnittlich. Herkenrath hat in den vergangenen zehn Jahren fast sechs Prozent sei-
ner Bevdlkerung verloren. Insbesondere bei der Altersgruppe der Jugendlichen verlief die
Entwicklung in den letzten Jahren in Herrenstrunden und Herkenrath weit unter dem ge-
samtstadtischen Niveau. Auch sind die Wachstumsraten der bis 6-Jéhrigen auffallend rick-
laufig. Im Gegensatz zu den Typen 1 und 2 liegt die relative Einwohnerentwicklung der
Hochbetagten (ab 80 Jahre) extrem unter stadtischem Ni-
veau. Hingegen verzeichnen die mittlere Altersgruppe (18 bis

~
NS g
1

65 Jahre) und insbesondere die Gruppe der 65- bis s@’enenstmnvaen
80-Jahrigen die hdchsten Wachstumsraten im stadtischen - 2
Vergleich. {tek:m

Die Wohnbaufertigstellungen und Immobilienverkaufe sind

noch starker als bei den Typen 1 und 2 unterdurchschnittlich

ausgepragt. Wahrend die AuBenwanderungsquoten ebenso

wie die der Typen 1 und 2 erheblich unter dem gesamtstadti-

schen Schnitt liegen, sind mittel- und langfristig positive Binnenwanderungen mit eher gleich
bleibender Tendenz festzustellen, die die ricklaufige Einwohnerentwicklung etwas abmil-
dern. Dennoch ist mit einem Einwohnerzuwachs kaum zu rechnen.

Herkenrath und Herrenstrunden gehdéren damit ebenso zu den Stadtteilen, die sich in einem
starken Alterungsprozess befinden. Anders jedoch als in den Typen 1 und 2 wird die riicklau-
fige Einwohnerentwicklung durch den Binnenzuzug alterer Haushalte aus dem Stadtgebiet
immerhin abgemildert. Diese wechseln offenbar verstarkt in Mietbesténde oder in familienei-
gene Eigentumsbestande, da kaum Wohnungsverkaufe und noch weniger Bauaktivitaten
stattfinden. Trotz der groBen Zahl an Bauflachen in Baulicken und zumindest in Herkenrath
auch in bestehenden Baugebieten ist die Neubaurate in beiden Stadtteilen im Vergleich zum
Ubrigen Stadtgebiet sehr gering. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich
bei einer im Stadtgebiet insgesamt ricklaufigen Einwohnerentwicklung der ohnehin begrenz-
te Baulandbedarf nur geringflgig auf eine zusétzliche Flachennachfrage in Herrenstrunden
und Herkenrath auswirken wird.

5.2.2 __ Typen mit mittlerer und hoher Entwicklungsdynamik

Entwicklungstyp 6 _ Refrath, Gronau, Frankenforst, Stadtmitte, Bockenberg, Bensberg

Tendenziell ist fir den Entwicklungstyp 6 eine eher durchschnittliche Einwohnerentwicklung
festzustellen, die jedoch nicht einheitlich fur alle Stadtteile ausgepréagt ist. Im Mittel haben die
Stadtteile etwa 0,5 Prozent mehr an Einwohnern verloren als der gesamtstadtische Durch-

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung 49



schnitt. Gewisse AusreiBer sind dabei der Stadtteil Gronau, der rund finf Prozent mehr an
Einwohnern verloren hat, und Bensberg mit einem relativen Zugewinn von gut vier Prozent.

Die Veranderungen in nahezu allen Altersgruppen liegen bei den Stadtteilen des Typs 6

weitgehend im stadtischen Durchschnitt. Ausnahmen bilden die Altersgruppen der Kinder bis

sechs Jahre und die der Uber 80-Jahrigen, die meist unter dem stadtischem Niveau liegen.
Bei der Altersgruppe der Jugendlichen kann eine wachsende
Tendenz festgestellt werden.

P

nv Kennzeichnend sind die fast durchgangig Uberdurchschnittli-
,,r”‘kf‘aj’j[“,‘f? chen AuBenwanderungsgewinne in Verbindung mit ausge-
pragt hohen Wanderungsaktivitdten und zumeist unterdurch-

K
>

3
24 Gronau
N u\\

v £ g
L 52Bensb g
y = P

Ay

ety A\ schnittlichen Binnenwanderungsquoten. Bis auf den Stadtteil

“__84Frankenforst \ . . . e " . .
S 6"%F\L/kﬁ?saTockenb\srg Stadtmitte liegen die Immobilienverkaufe zum Teil deutlich
[ L Uber dem Durchschnitt, wahrend die Baufertigstellungen

leicht unter dem stadtischen Vergleichsniveau liegen. Aus-
nahmen bilden hier Stadtmitte und Bensberg, in denen mehr
Wohnungen als im stadtischen Vergleich fertig gestellt wurden, sowie Bockenberg, wo in den
letzten drei Jahren keine einzige Wohnung gebaut wurde.

Insgesamt betrachtet ist die Entwicklungsdynamik in den Stadtteilen des Typs 6 als durch-
schnittlich bis positiv zu bezeichnen. Insbesondere aufgrund der hohen Attraktivitat fir Zu-
wanderer von auBerhalb des Stadtgebiets zahlen sie zu den Stadtteilen, in denen vermehrt
eine zusatzliche Nachfrage nach Bauland zu erwarten ist. Offensichtlich geht die Nachfrage
sowohl in den Neubau als auch insbesondere in den Bestand. Allerdings muss hier differen-
ziert werden: Wahrend es sich in den letzten drei Jahren in Refrath, Frankenforst und Bens-
berg bei rund einem Drittel der verkauften Wohnungen um Ein- und Zweifamilienhduser han-
delte, wurden in Bockenberg rund 95 Prozent der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ver-
kauft. In Bockenberg, aber auch in Stadtmitte und Gronau ist die Nachfrage im Mietwoh-
nungsbestand offensichtlich starker ausgepragt als in den anderen Stadtteilen. In den Stadt-
teilen Refrath, Frankenforst und Bensberg geht die Bestandsnachfrage sowohl im Geschoss
als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern vermehrt ins Eigentum.

Entwicklungstyp 3 _ Lickerath, Katterbach, Lustheide, Paffrath, Schildgen, Sand,
Heidkamp, Alt-Refrath, Barbroich

Mit neun der insgesamt 25 Stadtteile ist der Entwicklungstyp 3 die gréBte Gruppe und weist
daher auch die starkste Heterogenitat auf. Bis auf Schildgen, dessen Einwohnerentwicklung
sich mit fast minus 4,5 Prozent deutlich unter dem Schnitt bewegt und somit schon stark zu
den Entwicklungstypen 1 und 2 tendiert, ist im Entwicklungstyp 3 die Wachstumsdynamik der
Gesamteinwohner mittel bis positiv. Wahrend Lickerath, Katterbach und Alt-Refrath bereits
langfristig positive Einwohnerzuwéchse verzeichnen, lassen in Paffrath und Barbroich die
ehemals positiven Zahlen bei der Einwohnerentwicklung jedoch erheblich nach. Lustheide,
Sand und Heidkamp weisen erst seit drei Jahren (berdurchschnittliche Zuwachse auf. Im
Schnitt ist der Typ 3 um knapp ein Prozent mehr gewachsen als die Stadt insgesamt.
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Der Entwicklungstyp ist durch eine heterogene Auspragung in allen Altersgruppen bis
65 Jahre (Kinder, Jugendliche, mittlere Altersgruppen) gekennzeichnet. Ausschlage im posi-
tiven oder negativen Bereich sind kaum erkennbar. Im

Ao

Durchschnitt verzeichnet der Typ eher positive Entwicklungen A
bei den Kindern und Jugendlichen (bis 6 beziehungsweise 12%5%
6 bis 18 Jahre) sowie bei den Hochbetagten (iiber 80 Jahre).  (**Raam> ah p =
Die mittlere Altersgruppe der 18- bis 65-Jahrigen liegt mit zstﬂe’%f%sﬁ”{; ?zsérbroic‘n
ansteigenden Tendenzen in einigen Stadtteilen im stadti- 62@5,@1#?“‘“ e

schen Durchschnitt. 631@3@

Far diesen Typ ist vor allem charakteristisch, dass bis auf

Katterbach und Alt-Refrath die Binnenwanderungen héher

ausfallen als die AuBenwanderungen, wenn auch teilweise unter gesamtstadtischem Niveau.
Alt-Refrath hat hingegen mit die héchsten AuBenwanderungsquoten aller Stadtteile. Bezo-
gen auf alle Stadtteile des Typs liegen die Baufertigstellungen in der lang- und mittelfristigen
Betrachtung im stadtischen Durchschnitt. Sand, Heidkamp und Alt-Refrath weichen dabei ab
und liegen zum Teil deutlich unter dem Niveau der Gesamtstadt. Die Immobilienverkaufe
sind in der Regel leicht unterdurchschnittlich, hier weichen vor allem Lickerath, Katterbach,
Lustheide sowie Alt-Refrath im positiven Sinne ab.

Wenn auch der Typ 3 relativ heterogen ausgepragt ist, ist fir den GroBteil der Stadtteile in
diesem Typ in Zukunft mit einer starken bis sehr starken Baulandnachfrage zu rechnen.
Ausnahmen bilden die Stadtteile Paffrath und Barbroich, in denen sich eine zuriickgehende
Nachfrage verfestigt, sowie insbesondere Schildgen, wo die Mehrzahl der Indikatoren eher
auf eine dauerhaft ricklaufige Nachfrage hinweisen.

Entwicklungstyp 5 _ Hand, Kaule, NuBbaum

Die Einwohnerentwicklung der Stadtteile Hand, Kaule und

‘3"‘“"‘ NuBbaum, die zum Entwicklungstyp 5 zahlen, liegt erheblich
* tber dem Durchschnitt. Allerdings ist ein stark rucklaufiger
Trend zu erkennen. Wahrend die Stadtteile im Schnitt in den

*‘e vergangenen zehn Jahren um zehn Prozent mehr Einwohner

als die Stadt insgesamt hinzu gewonnen haben, sind es be-
zogen auf die vergangenen drei Jahre nur noch 2,3 Prozent.

Damit verbunden lag auch die Einwohnerentwicklung aller
Altersgruppen bis 65 Jahre (Kinder, Jugendliche, mittlere Altersgruppe) bislang extrem Uber
Niveau. Allerdings ist in den letzten Jahren die Entwicklungsdynamik dieser Altersgruppen
wie auch bei der Gesamteinwohnerentwicklung stark ricklaufig.

Sowohl die Altersgruppe der 65- bis 80-Jahrigen als auch die der Uber 80-Jahrigen lag bisher
langfristig unter dem gesamtstéadtischen Niveau. Mittelfristig ist jedoch in den letzten drei
Jahren bereits ein Anstieg lber das gesamtstadtische Mittel zu erkennen.
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Nicht nur die AuBenwanderungsquote liegt deutlich Gber dem stadtischen Durchschnitt,
sondern teilweise auch die Binnenwanderungsquote. Beide Quoten gehen aber ebenso
sprunghaft zurlick wie die Wanderungsaktivitaten, die von den langfristig héchsten Werten
sogar aktuell unter stadtisches Niveau fallen.

Der Typ umfasst die Stadtteile mit den héchsten Baufertigstellungen in nahezu allen Be-
trachtungszeitraumen. Die Immobilienverkaufe liegen lediglich im Stadtteil Kaule lber dem
stadtischen Durchschnitt. NuBbaum hatte hingegen im Zeitraum der letzten drei Jahre die
niedrigste Verkaufsrate aller Stadtteile.

Die intensiven Bauaktivitaten haben zwar eine nach wie vor Uberdurchschnittliche Entwick-
lung (Zuwéchse insgesamt, insbesondere auch junge Haushalte) bewirkt, die anféanglichen
Spitzen lassen jedoch sprunghaft nach. Dennoch ist mit einem weiterhin erhéhten
Baulandbedarf zu rechnen. Angesichts der starken Entwicklungsdynamik wird es in den
Stadtteilen des Typs 5 vor allem darauf ankommen, die Baulandnachfrage mit den Aus-
lastungen der Infrastrukturen in Einklang zu bringen.

5.3 __ Weitere Rahmenbedingungen

In den folgenden Abschnitten werden die bereits in Kapitel 4 erwahnten Bevdlkerungsprog-
nosen und die Auslastung der Infrastruktur dargestellt. Auf Grundlage der Bevélkerungs-
prognosen kann die Bevoélkerungsentwicklung in den nachsten Jahren abgeschétzt werden.
Dadurch lassen sich der kiinftige Flachenbedarf und die Nachfrage nach o&ffentlichen Infra-
strukturen wie Kindergarten- und Grundschulplatze naher einordnen.

Die Auslastung der sozialen Infrastrukturen im Bereich Kindergarten und Grundschulen ist
fir die nahrdumige Wechselbeziehung zwischen Wohnort und Infrastruktur von Bedeutung.
Des Weiteren ist eine dauerhafte Auslastung der Einrichtungen anzustreben. Absehbare
Unter- beziehungsweise Uberauslastungen sollten bei weiteren Baulandausweisungen ver-
mieden werden.

5.3.1__ Bevélkerungsprognose

Die Bevdlkerungsprognosen geben einen Anhaltspunkt, wie die Einwohnerentwicklung in
Zukunft verlaufen kann. Fir Bergisch Gladbach liegen mehrere Prognosen vor, die je nach
Grundannahmen die weitere Entwicklung optimistisch oder eher vorsichtig sehen. Da Prog-
nosen lediglich einen Trend beschreiben kénnen, werden die Prognosevarianten parallel
betrachtet. Auf dieser Grundlage kdnnen Entwicklungskorridore eingeschatzt werden. Ledig-
lich in der Prognose vom LDS NRW werden auch Aussagen auf Ebene der sechs statisti-
schen Bezirke gemacht. Diese sind jedoch eine Fortschreibung der Bevdlkerungsentwick-
lung, die unter anderem auf Annahmen zu Baugebietsausweisungen basieren, die die tat-
sachliche Nachfrage nicht widerspiegeln. Weitere kleinrdumigere Prognosen etwa auf Ebene
der Stadtteile liegen leider nicht vor.
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Die Bevdlkerungsprognosen flr die Stadt
Bergisch Gladbach fallen sehr unterschiedlich
aus. Die Annahmen differieren vor allem bei
den regionalen und auch den Uberregionalen
Wanderungszahlen. In Abb. 30 werden die
Varianten vom LDS NRW und InWIS im Ver-

gleich dargstellt. LDS NRW hat auf der Grund- " 2 2010 202 z01¢ 206 o8 2020 2022 2026
lage der nicht amtlichen Einwohnerzahlen e
zwei Prognosevarianten zur Bevolkerungs- S Optmstische Variante
entwicklung erstellt. Die Prognose von InWIS

beruht dagegen auf den amtlichen Einwoh-

115.000
110.000
105.000
100.000

95.000

—=— DS NRW/ Stadt BGL Null-Variante
LDS NRW/ Stadt BGL mit Wanderung

Abb. 30 _ Bevdlkerungsprognosen fir Bergisch
Gladbach bis 2025 im Vergleich [Index Bergisch
Gladbach 2008 = 100]

nerzahlen, wodurch sich die unterschiedlichen
Ausgangszahlen der Einwohner erklaren.

Die Null-Variante vom LDS geht davon aus,

Quelle: LDS NRW auf Basis der nicht amtlichen
Bevdlkerungszahlen (Einwohnerdatei Bergisch Glad-
bach), InWIS F & B GmbH auf Basis der amtlichen

dass keine Zuwachse durch Wanderungen Z2nienLDS NRW; eigene Berechnung

erfolgen. Dies wirde einen Rickgang bis 2025 »
um rund 5,8 Prozent oder von rund 110.390 .,
auf rund 103.790 Einwohner bedeuten. Die ™
Variante mit Wanderungen prognostiziert bis jij
zum Jahr 2016 noch einen leichten Anstieg Jat
der Bevolkerungszahl. Fir das Jahr 2025 wird 122
o " 70 0 2 7 o o
wohner auf rund 110.410 Einwohner) berech-
net.

0-6 Jahre 6-18 Jahre —a—18-65 Jahre
—4—65-80 Jahre —a— ab 80 Jahre

Abb. 31 _ Bevdlkerungsprognose nach Altersgrupp-
en bis 2025 Bergisch Gladbach [Index 2007 = 100,
Angaben in Prozent]

Quelle: LDS NRW; eigene Darstellung

Zudem liegen von InWIS auf Grundlage der
amtlichen Einwohnerzahlen drei Varianten der
Bevolkerungsentwicklung vor. Die InWIS Null-
Variante geht davon aus, dass keine Zuwachse durch Wanderungen erfolgen. Die Trend-
Variante schreibt die Entwicklung der vergangenen drei Jahre fort, und die optimistische Va-
riante knupft an die Entwicklung der Jahre 2002 und 2007 an, die die hochsten Wande-
rungsgewinne der vergangenen zehn Jahre aufweisen.” Mit einem Zuwachs von rund
105.830 auf rund 107.030 Einwohner (rund ein Prozent) ist die optimistische Variante dabei
die einzige Prognose, die einen Bevolkerungszuwachs prognostiziert. Grund ist, dass in die-
ser Variante als Annahme fir die Fortschreibung der Wanderungen die zwei Jahre mit den
héchsten Wanderungssalden zugrunde gelegt wurden. Die beiden anderen Varianten gehen
von einem Bevodlkerungsverlust von 7,8 beziehungsweise 6,2 Prozent (Null-Variante: von
rund 105.830 Einwohner auf rund 97.570 Einwohner; Trend-Variante: von rund 105.830 Ein-
wohner auf rund 97.310 Einwohner) aus.

¥ 1nWIS F & B GmbH 2009.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich
die Bevodlkerungsentwicklung in Bergisch
100 Gladbach bis 2025 am ehesten im Korridor
% der Wanderungsvariante des LDS (Riickgang
um 0,1 Prozent) und der Trendvariante von
INWIS (Rickgang um 6,2 Prozent) bewegen
wird." Insofern muss sich die Stadt Bergisch
O O VU S Gladbach sowohl auf eine Stagnation als auch
auf einem deutlichen Bevdlkerungsriickgang

Abb. 32 _ Bevdlkerungsprognose der 3- bis einstellen.

6-Jahrigen bis 2025 Stadt Bergisch Gladbach [Index o . ;
2007 = 100, Angaben in Prozent] Bei einer differenzierten Betrachtung der LDS-

Quelle: LDS NRW: eigene Darstellung Prognose nach Altersgruppen wird deutlich,
dass in Bergisch Gladbach vor allem die
Gruppe der Hochbetagten (ab 80 Jahre) sehr

105

90

85

105

190 stark zunehmen wird (Abb. 31). Es wird ein
E Anstieg um rund 93 Prozent prognostiziert.
% Dartiber hinaus wird nur noch die Gruppe der
8 jongeren  Senioren, also der 65- bis
80 80-Jahrigen leicht anwachsen. Alle anderen
75 Altersgruppen werden gegeniaber 2007 mehr

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

oder weniger stark abnehmen. Die Alters-
Abb. 33 _ Bevolkerungsprognose der 6- bis 9ruPPe der 6- bis 18-Jahrigen wird dabei mit
10-Jahrigen bis 2025 Stadt Bergisch Gladoach rund 17 Prozent voraussichtlich den starksten

[Index 2007 = 100, Angaben in Prozent] Ruckgang zu verzeichnen haben.

Quelle: LDS NRW; eigene Darstellung . . . .
Far die Auslastung der Infrastruktur ist eine

differenzierte Betrachtung der Altersgruppen 3 bis 6 Jahre flr die Kindergérten sowie 6 bis
10 Jahre fur die Grundschulen notwendig. Die Bevdlkerungsprognose sagt fir die Alters-
gruppe der 3- bis 6-Jahrigen bis zum Jahr 2016 insgesamt einen Bevoélkerungsrickgang um
knapp 13 Prozent voraus (Abb. 32). Zwar soll sich der negative Trend ab 2016 leicht umkeh-
ren, die Bevdlkerungszahlen in dieser Altersgruppe werden 2025 jedoch voraussichtlich wei-
terhin rund 7,5 Prozent hinter den Einwohnerzahlen von 2007 zurtckbleiben.

Flr die 6- bis 10-Jahrigen, also die Altersgruppe der Grundschulkinder, berechnet das LDS
einen Ruckgang an Einwohnern um knapp 20 Prozent bis 2020 (Abb. 33). Erst ab etwa 2020
wird eine leichte Umkehrung des negativen Trends erwartet. Prognostiziert werden fir 2025

' Zudem ist darauf hinzuweisen, dass bei der aktuellsten landesweiten Modellrechnung zur Bevdlkerungsent-
wicklung bis 2030 von IT.NRW (ehemals LDS NRW) schon die Prognoseberechnung fir das Jahr 2009 ange-
sichts der tatsachlichen amtlichen Einwohnerzahl deutlich nach unten korrigiert werden muss. Auch die Bertels-
mann Stiftung prognostiziert fir Bergisch Gladbach eine Entwicklung von Minus 2,4 Prozent bis 2025 (siehe
www.it.nrw.de beziehungsweise www.wegweiser-kommune.de).
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jedoch weiterhin Einwohnerzahlen in dieser Altersgruppe, die um 13 Prozent unter denen
von 2007 zurtckbleiben.

5.3.2  Auslastung der sozialen Infrastruktur

Angesichts der absoluten Entwicklung der Einwohnerzahlen und der zu erwartenden Veran-
derungen in der Alterszusammensetzung steht bei der kiinftigen Baulandentwicklung die
Auslastung der o6ffentlichen Infrastrukturen besonders im Fokus. Das betrifft insbesondere
die ricklaufige Entwicklung der Kinder im Kindergartenalter und im Grundschulalter. Fir bei-
de Altersgruppen berechnetet das LDS einen Riickgang um bis zu 13 Prozent. Dabei wird es
darum gehen, kiinftig die Baulandentwicklung mdéglichst so zu steuern, dass Kapazitatsan-
passungen bei den Infrastrukturen vermieden werden kénnen. Das gilt einerseits im Hinblick
auf die Mindestauslastung, um eine nahraumige Versorgung mit Kindergarten und Grund-
schulen zu erhalten. Andererseits sind aber durch zusatzliche Bauflachen insbesondere
Springe bei den Altersgruppen so gering zu halten, dass Infrastrukturanpassungen maég-
lichst nicht erforderlich sind. Im Hinblick auf die zu erwartenden rlcklaufigen Zahlen der Kin-
der im Kindergarten- und Grundschulalter wird mittel- bis langfristig eine Umstrukturierung
einzelner Einrichtungen nicht zu vermeiden sein. Dabei dirften allerdings die anstehenden
Pflichtaufgaben durch die Betreuung der unter Dreijahrigen sowie die Ganztagsgrundschulen
auch wesentliche Kapazitaten auffangen kénnen.

In der nachfolgenden Betrachtung der Infrastrukturauslastungen werden die Kinderzahlen
rein rechnerisch den Platzen in den Kindergarten beziehungsweise in den Grundschulen
innerhalb der jeweiligen Stadtteile gegenlbergestellt. Damit sind zum einen die vorliegenden
Daten statistisch besser handhabbar. Zum anderen wird aber auch vorausgesetzt, dass bei
den Grundschulen und Kindergarten eine nahraumige Versorgung innerhalb der Stadtteile
anzustreben ist. Die faktische Auslastung dieser Einrichtungen wird in Kapitel 7.2 (Empfeh-
lungen fiir die Entwicklungstypen und Stadtteile) bei einer intensiveren Betrachtung der ein-
zelnen Stadtteile beriicksichtigt.

Auslastung der Kindergarten auf Ebene der Stadtteile

Die Einstufung der Auslastungsquote der Kindergarten in den Stadtteilen basiert auf den
gesetzlichen GruppengrdéBen von 20 beziehungsweise 25 Kindern. Bei den Kindergarten ist
der Grad zwischen Unter- und Uberauslastung mit nur zwei Kindern {ber beziehungsweise
unter der vorgegebenen GruppengréBe sehr gering.’ Wohnen zehn Prozent weniger Kinder
im Stadtteil als Kindergartenplatze vorhanden sind, wird der Stadtteil als Uberversorgt einge-
stuft. Bei einer Versorgungsquote von 90 bis 110 Prozent handelt es sich um ein ausgewo-
genes Betreuungsangebot. Ab einer Quote von 110 Prozent wird der Stadtteil als unterver-
sorgt angesehen, da es dann deutlich mehr Kinder als Kindergartenplatze im Stadtteil gibt.

158§ 18 Abs. 4 S. 2 Gesetz zur friihen Bildung und Fdrderung von Kindern (Kinderbildungsgesetz — KiBiz), Viertes
Gesetz zur Ausfiihrung des Kinder- und Jugendhilfegesetzes — SGB VIII vom 30. Oktober 2007;
§ 19 Abs. 3 S. 4 Kinderbildungsgesetz — KiBiz; Anlage zu § 19 Kinderbildungsgesetz — KiBiz.
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Das Infrastrukturangebot an Kindergérten, also die Betreuung der 3- bis 6-Jahrigen, war im
Jahr 2009 in Bergisch Gladbach insgesamt als gut zu bezeichnen. Fir die Stadt ergab sich
eine Betreuungsquote von 98 Prozent, so dass fir alle Kinder zwischen drei und sechs Jah-
ren ein Kindergartenplatz zur Verfugung stand. In den Stadtteilen Romaney, Asselborn und
Bérbroich sind keine Kindergarten vorhanden, hier mussen die Kinder von benachbarten
Stadtteilen mit versorgt werden (Abb. 34). Mit 70 und weniger Kindern gegenliber 100 Plat-
zen verfiigen vor allem Paffrath, Herkenrath und Alt-Refrath (iber ein erhebliches Uberange-
bot. Teilweise versorgen sie die benachbarten Stadtteile mit, so dirften die Kindergérten in
Paffrath auch Kinder aus Hand mit betreuen. Rein rechnerisch Ubersteigt in acht Stadtteilen
die Anzahl der Kinder die Kindergartenplatzkapazitaten, diese sind somit rein rechnerisch als
Uberausgelastet einzustufen. Insbesondere in Hand, Lustheide und Bensberg lebten in 2009
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Abb. 34 _ Auslastungsquote der Kindergérten 2009 nach Stadtteilen [Kinder im Alter von 3 bis 6 Jahre pro
100 Kindergartenplatze]

Quelle: Bedarfsplanung und Betriebskostenférderung nach dem Kinderbildungsgesetz (KiBiz) fiir das
Kindergartenjahr 2009/2010 (Drucksache 30/2009), Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach; eigene
Berechnung
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Abb. 35 _ Auslastungsquoten Grundschulen 2008 nach Staditeilen [Kinder im Alter von 6 bis 10 Jahre pro
100 Grundschulplatze]

Quelle: Statistik des Fachbereichs 4 fiir das Schuljahr 2009/2010, Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach;
eigene Berechnung

erheblich mehr Kinder als Platze zur Verfugung stehen. Ein nahrdumiges Ausweichen auf
benachbarte Stadtteile ist nur teilweise moglich.

Auslastung der Grundschulen auf Ebene der Stadtteile

Wie bei den Kindergérten erfolgt auch bei den Grundschulen die Einstufung in die Katego-
rien Uberauslastung (ab 115 Prozent beziehungsweise mehr als 28 Kindern pro Klasse),
gute Versorgung (85 bis 115 Prozent beziehungsweise 20 bis 28 Kinder pro Klasse) und
Unterauslastung (weniger als 85 Prozent beziehungsweise weniger als 20 Kinder pro Klas-
se). Die Abstufungen ergeben sich aus dem Richtwert von 24 Kindern pro Klasse, der vom
Rat am 01.03.2007 beschlossen wurde (Drucksache 35/2007). Da fir alle Kinder die Schul-
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pflicht besteht, gibt es auch eine entsprechende Anzahl an Grundschulplatzen, so dass die
Versorgungsquote im Stadtgebiet insgesamt gut ist.'®

Die Zahlen bei der nahrdumigen Versorgung unterscheiden sich jedoch ebenso wie die Zah-
len bei den Kindergarten in Bezug auf die Stadtteile deutlich. Die Stadtteile NuBbaum, Ro-
maney, Herrenstrunden, Asselborn, Barbroich, Bockenberg, Kaule und Lustheide verfligen
Uber keine eigene Grundschule (Abb. 35). Die Grundschulkinder aus diesen Stadtteilen
mussen demnach Schulen in anderen Stadtteilen aufsuchen. Stadtmitte, Gronau und Licke-
rath sind mit einer Auslastungsquote von mehr als 130 Schilern pro hundert Platze rein
rechnerisch erheblich lberausgelastet, hingegen verfligen die Stadtteile Paffrath, Bensberg,
Moitzfeld, Alt-Refrath und Kippekausen tber wesentlich mehr Grundschulplatze als im Nah-
raum durch Kinder nachgefragt wird.

'® Die Unterschiede zwischen dem Schulentwicklungsplan des Fachbereichs 4 und dieser Darstellung ergeben
sich unter anderem aus den unterschiedlichen Ausgangsbezlgen. In dieser Berechnung werden die Kinder ein-
bezogen, die zum 31.12.2009 &lter als sechs Jahre und jinger als zehn Jahre waren. Als Vereinfachung wird hier
jedoch nicht wie im Schulentwicklungsplan der Stichtag zur Einschulung herangezogen. Das bedeutet, dass zum
einen auch Kinder erfasst wurden, die noch gar nicht zur Schule gingen. Zum anderen wurden aber auch die
Kinder nicht mehr erfasst, die bereits zehn Jahre alt, aber immer noch auf der Grundschule waren.
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6. __ Analyse der Potenzialflachen

Im Rahmen des im folgenden Kapitel erlduterten Eignungstests werden die im Stadtgebiet
von Bergisch Gladbach identifizierten potenziellen Wohnbauflachen nach ihrer grundsatzli-
chen Eignung fur eine Wohnnutzung geprift. In diesem Zusammenhang wird jede Flache
hinsichtlich ihrer Lage zu sozialen Infrastrukturen und Nahversorgung, dem erforderlichen
ErschlieBungsaufwand sowie ihrer 6kologischen Wertigkeit untersucht. Im Zuge der Ge-
samtbewertung werden die Einzelwertungen fir jede Potenzialflache zusammengefinhrt.
Daraus ergibt sich die Einstufung in eine von vier Eignungskategorien.

Der Eignungstest bildet zusammen mit den Ergebnissen der Strukturanalyse (Kapitel 5) die
Grundlage fir die Auswahl und Empfehlung proritar zu entwickelnder Wohnbauflachen (Ka-
pitel 7). Im Zuge der Prioritdtensetzung fliet neben der Eignung zudem eine stadtebauliche
Beurteilung in Bezug auf die einzelnen Flachen mit ein.

Eignungstest
Wohnbaulandpotenzialflachen

— Gesamtwertung der potenziellen
Wohnbaulandflachen

Abb. 36 _ Analyse der Wohnbaulandpotenzialflachen _ Eignungstest und Indikatoren
Quelle: eigene Darstellung
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6.1 __ Eignungstest Wohnbaulandpotenzialflachen
6.1.1 __ Vorgehensweise _ Eighungstest Wohnbaulandpotenzialflachen

Im Eignungstest wurden alle 1.029 Wohnbaulandpotenzialflachen einheitlich hinsichtlich ihrer
Eignung fur eine Wohnbebauung gepruft. Um die Bewertung Uberschaubar und vor allem
auch fortschreibungsfahig zu halten, muss die Anzahl der Indikatoren begrenzt werden. Vor
dem Hintergrund einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist vor allem die Erreichbarkeit
von (6ffentlichen) Infrastrukturen und Nahversorgungsstandorten relevant (Abb. 36). Die 6ko-
logische Wertigkeit von Fléachen ist nicht nur hinsichtlich des Schutzes von Natur und Land-
schaft von Bedeutung, sondern bildet gegebenenfalls auch einen erheblichen Kostenfaktor,
wenn etwa ein 6kologischer Ausgleich erforderlich ist. Ebenfalls unter dem Gesichtspunkt
Kosten, aber auch um vorhandene Infrastrukturen méglichst effizient und dauerhaft zu nut-
zen, sollten Flachen mit geringem technischen und verkehrlichen ErschlieBungsaufwand
primar entwickelt werden. Gleiches gilt fir Flachen, die eine geringe Immissionsbelastung
aufweisen, so dass wiederum die Kosten fur LarmminderungsmaBnahmen vermieden und
eine gute Wohnqualitat gewahrleistet werden kann.

Die Bewertung der Flachen sollte so weit wie méglich tber das geografische Informations-
system erfolgen, um die Erhebung und Analyse mit mdglichst geringem Aufwand durchzu-
fihren und diese bei Bedarf fortschreiben zu kénnen. Die Eignung der Flachen im Hinblick
auf ihre Lage wird anhand der jeweiligen Entfernung zu den Potenzialflachen standardisiert
ermittelt. Um die Entfernung einheitlich berechnen zu kénnen, wird jeweils die Entfernung
ausgehend vom Mittelpunkt der Einrichtung beziehungsweise der Haltestelle zum Mittelpunkt
der Potenzialflache gemessen (Abb. 37). Bei den Nahversorgungszentren wird die Entfer-

Wohnbaulandpotenzialflache > o< Mittelpunkt der Wohnbaulandpotenzialflache
./\ Entfernung zwischen Wohnbaulandpotenzialflache
und Infrastruktur (= Indikator)
Infrastruktur —

Abb. 37 _ Schematische Darstellung Messung der Entfernung
Quelle: eigene Darstellung

Uberschneidung
Wohnbaulandpotenzialflache - Indikator

Wohnbaulandpotenzialflache ———» /

<— Indikator

Abb. 38 _ Schematische Darstellung Berechnung der flaichenrelevanten Indikatoren
Quelle: eigene Darstellung
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nung vom Rand des zentralen Versorgungsbereichs berechnet. Zwar sollte von tatsachlichen
Entfernungen ausgegangen werden, jedoch wére die Messung der realen Wegeentfernung
mit einem erheblichen technischen Aufwand verbunden. Aus Griinden der Praktikabilitat ent-
spricht die Entfernung daher grundsatzlich der Luftlinienentfernung.

Die Eignung der Wohnbaulandflachen hinsichtlich der ékologischen Wertigkeit und der Vor-
belastung wird auf Grundlage der sich Uberschneidenden Flachenanteile untersucht (Abb.
38). Je gréBer der Anteil der Flache ist, die etwa unter Natur- oder Landschaftsschutz steht
oder durch Immissionen belastet ist, desto starker wird die gesamte Potenzialflache abge-
stuft. Dartber hinaus muss die GréBe der Potenzialflache auBerhalb der Natur- und Land-
schaftsschutz- beziehungsweise der immissionsbelasteten Flachen mindestens 500 Quad-
ratmeter betragen, um glnstiger eingestuft zu werden. Bei der Wertung werden die Indikato-
ren je nach ihrer Bedeutung unterschiedlich gewichtet.

Fir die umweltrelevanten Belange und fir den ErschlieBungsaufwand liegen keine Grundla-
gen im geografischen Informationssystem vor, weshalb sie nicht standardisiert analysiert
werden konnten. Diese Aspekte wurden daher im Rahmen von Sonderauswertungen von
den Fachbereichen 7-36, 7-66 und 7-68 individuell fir die Flachen bewertet. Aufgrund des
hohen Arbeitsaufwands wurde dabei die Bewertung auf die Flachen mit Lage im Siedlungs-
bereich und am Ortsrand begrenzt.

Zur Ableitung von Bewertungsstandards wurden — so weit méglich — fachlich anerkannte
Orientierungs- und Richtwerte herangezogen. Der daraus abgeleitete Qualitatsstandard ent-
spricht in der Bewertung immer der neutralen Bewertung von vier Stufen:

Optimal Der Wert ist deutlich positiver als der Qualitatsstandard.

Neutral Der Wert liegt innerhalb des Qualitatsstandards beziehungsweise
entspricht diesem.

Suboptimal Der Wert entspricht nicht dem Qualitatsstandards, was aber nicht
zwangslaufig zum Ausschluss der Flache flihrt.

Ungunstig Der Wert liegt deutlich auBerhalb des Qualitédtsstandards. Dies be-
deutet, die Flache sollte keiner Wohnbauflachenentwicklung zuge-
fuhrt beziehungsweise zunachst zurtckgestellt werden.

In der Gesamtwertung werden die Einzelwertungen der zehn Indikatoren die Potenzialflache
zusammengefuhrt. Daraus ergibt sich die Einstufung der Flache in vier Eignungskategorien:

Hervorragend geeignet Die Anzahl der optimalen Bewertungen Uberwiegt eindeutig. Die
Flache ist hervorragend fur eine Wohnbauflachenentwicklung ge-
eignet. Alle Voraussetzungen flr eine Entwicklung sind vorhanden.

Gut geeignet Die Anzahl der neutralen und/oder optimalen Bewertungen Uber-
wiegt. Die Flache ist fir eine Wohnbauflachenentwicklung gut ge-
eignet. Negative Effekte sind vernachléssigbar.
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Bedingt geeignet Der Anteil der suboptimalen Bewertungen Uberwiegt. Die Flache ist
fir die Wohnbauflachenentwicklung mit Einschréankungen grund-
satzlich geeignet. Die Lage, der notwendige 6kologische Ausgleich
oder sonstige Griinde sprechen momentan jedoch gegen eine Ent-
wicklung der Flache.

Unzureichend geeignet Der Anteil der suboptimalen Bewertungen tberwiegt eindeutig, oder
die Flache wurde mindestens fir ein Kriterium als unglnstig
gewertet. Eine Entwicklung der Flache als Wohnbauflache wird ne-
gativ beurteilt beziehungsweise zurlckgestellt, da negative Aspekte
oder Wirkungen Uberwiegen.

Bauliicken werden unabhangig von ihrer Eignung als bebaubar angesehen und sollten nach
Maoglichkeit mobilisiert werden. Daher wird in den nachstehenden Ausfihrungen zunachst
nur auf die Flachen am Ortsrand beziehungsweise auf die Flachen eingegangen, die im
Siedlungsbereich liegen.

In den folgenden Abséatzen werden zundchst die im Eignungstest verwendeten Indikatoren
naher erlautert und in Bezug auf die Einzelbewertung jedes Indikators die Ergebnisse darge-
stellt. Im Abschnitt 6.1.7 werden die einzelnen Bewertungsergebnisse im Eignungstest zu-
sammengefuhrt.

6.1.1 __ Soziale Infrastruktur

Auswahl der Indikatoren und Qualitatsstandards

Die Standorte der Kindergéarten, Grundschulen und weiterfiihrenden Schulen werden im Eig-
nungstest betrachtet, da eine fuBBlaufige Erreichbarkeit dieser Einrichtungen die Wohnqualitat
des Standortes steigert. Andererseits sind die Auslastung und der Betrieb der Einrichtungen
von der Einwohnerzahl in diesen Altersgruppen abhangig.

Gefordert werden kurze Wege im Ziel 3.2 — ,Durch das Prinzip der Stadt der kurzen Wege
wird die wohnungsnahe Versorgung in Bergisch Gladbach gewéhrleistet* — des Handlungs-
programms far ein ,Nachhaltiges kommunales Flachenmanagement®. Darlber hinaus bezie-
hen das strategische Ziel 9.2 der Stadt Bergisch Gladbach (,Das familienfreundliche Profil
der Stadt erleichtert Familien ihre Alltagsbewaltigung”) sowie das Teilziel 3.2.2. des Hand-
lungsprogramms fiir das ,Nachhaltige kommunale Flachenmanagement” (,Die Bewohner
finden generationentbergreifend in Wohnungsnahe entsprechende Infrastrukturen fir Ver-
sorgung, Bildung, Sport und Gesundheit.“) die rdumliche Nahe von sozialen Infrastrukturen
wie Schulen und Kindergarten mit ein. Somit hangt die Erreichbarkeit der Infrastruktureinrich-
tungen auch sehr eng mit Familienfreundlichkeit, Generationengerechtigkeit und Wohnquali-
tat zusammen.
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Insgesamt sind 66 Kindergarten mit Platzen
fir 3- bis 6-Jahrige im Stadtgebiet vorhanden.
Datengrundlage hierflr ist der ,Integrierte
Entwicklungsplan bis 2015 fur die Kinderta-
gespflege, Spielgruppen, Kindertagesstatten
und Grundschulen® aus dem Jahr 2007.
Ebenso sind die 21 Grundschulen (20 Schu-
len in kommunaler Tragerschaft und die Freie
Waldorfschule) im Stadtgebiet dem Integrier-
ten Entwicklungsplan entnommen. Die Infor-
mationen fir die 14 weiterfiihrenden Schulen
(13 kommunale Schulen und die Freie Wal-
dorfschule) beruhen auf Angaben des Fach-
bereiches Schule (Stand Mai 2009). Die Wil-
helm-Wagener-Schule und die Frdbel-Schule
als Forderschulen sind nicht in die Wertung
eingeflossen, da sie als Sonderschulen eine
Uberregionale Funktion erfullen.

Die Potenzialflachen werden anhand der Ent-
fernung zu den sozialen Einrichtungen pau-
schal bewertet. Eine qualitative Wertung kann
im Rahmen der Analyse nicht stattfinden.

Die Kindergarten sollen 300 bis maximal
500 Meter, die  Grundschulen  maximal
700 Meter vom Wohnort entfernt liegen (Tab.
6 und Tab. 7). Bei den weiterfihrenden Schu-
len wurde nicht weiter nach den Schulformen
Haupt-, Real-, Gesamtschule oder Gymnasium
differenziert, da die fachlich anerkannten Ori-
entierungswerte fur die Planung annahernd
gleich sind. Der Qualitatsstandard fir die Be-
wertung basiert auf den Orientierungswerten
von Borchard sowie Schéning/Borchard'’, die
eine Entfernung von 1.000 bis maximal
1.300 Metern angeben (Tab. 8). Alle Potenzial-
flachen, die in einer Entfernung entsprechend
des jeweiligen Qualitéatsstandards liegen, wer-
den mindestens als neutral eingestuft.

"7 Borchard 1974: 104 -131; Schoéning/Borchard 1992: 54.

4

Optimal
Neutral
Suboptimal

Ungtinstig

Entfernung

bis 300 Meter
300 bis 500 Meter
500 bis 700 Meter

Uber 700 Meter

Qualitatsstandard _ 500 Meter

Tab. 6 _ Wertungskategorien Lage zum Kindergarten

Quelle: nach Orientierungswert von Schéning/Bor-
chard 1992: 48; eigene Darstellung

3

4

Optimal
Neutral
Suboptimal

Ungtinstig

Entfernung

bis 500 Meter

500 bis 700 Meter
700 bis 1.000 Meter

Uber 1.000 Meter

Qualitatsstandard _ 700 Meter

Tab. 7 _ Wertungskategorien Lage zur Grundschule

Quelle: nach Orientierungswert von Borchard 1974:
104; eigene Darstellung

4

Optimal
Neutral
Suboptimal

Unglnstig

Entfernung

bis 1.000 Meter
1.000 bis 1.300 Meter
1.300 bis 1.600 Meter

Uber 1.600 Meter

Qualitatsstandard _ 1.300 Meter

Tab. 8 _ Wertungskategorien Lage zu weiterfiihren-
den Schulen

Quelle: nach Orientierungswert von Schdning/Bor-
chard 1992: 54; eigene Darstellung
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Abb. 39 _ Lage der Potenzialflachen zu den Kindergéarten

Quelle: Integrierter Entwicklungsplan bis 2015 fir die Kindertagespflege, Spielgruppen, Kindertagesstatten und
Grundschulen, Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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Wertung der Potenzialflichen _ Lage zum
Kindergarten

Rund 77 Prozent (38,6 Prozent optimale und
38,6 Prozent neutrale Wertung) der Kinder-
garten liegen maximal 500 Meter von den
Potenzialflachen entfernt (Abb. 41). Bei ledig-
lich 8,4 Prozent der Wohnbaulandpotenzial-
flachen betragt die Entfernung zu den Kinder-
betreuungseinrichtungen mehr als 700 Meter.

Vor allem die Potenzialflachen im &stlichen
Stadtgebiet und in den Randbereichen im
Norden liegen haufig sehr unglnstig zu den
Standorten der Kindergarten und kénnen nicht
mehr fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wer-
den (Abb. 39). So ist beispielsweise im Stadt-
teil Barbroich kein Kindergarten vorhanden,
hingegen befinden sich in den dichter besie-
delten Bereichen in der N&he der Potenzial-
flachen oftmals gleich mehrere Betreuungs-
einrichtungen.

Wertung der Potenzialflichen _ Lage zur
Grundschule

Rund 63 Prozent (39,8 Prozent optimale und
23,5 Prozent neutrale Wertung) der Potenzial-
flachen liegen in einer Entfernung von

unglinstig
8,4

suboptimal
14,5
positiv 38,6

neutral
38,6

Abb. 41 _ Anteil Einstufung der Potenzialflaéchen —
Lage zum Kindergarten

Quelle: eigene Darstellung

unglinstig
9,6

optimal

suboptimal 39.8

27,1

neutral
23,5

Abb. 40 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen —
Lage zur Grundschule

Quelle: eigene Darstellung

700 Metern (Qualitatsstandard) zu den Grundschulen (Abb. 40). Uber einen Kilometer zur
nachsten Grundschule entfernt befinden sich weniger als zehn Prozent der Flachen und
werden damit entsprechend ungtinstig eingestuft. Erneut sind die Entfernungen zur nachst-
gelegenen Grundschule in den AuBen- und Randbereichen des Siedlungsgebietes am gréB-

ten (Abb. 42).
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Abb. 42 _ Lage der Potenzialflachen zu den Grundschulen

Quelle: Integrierter Entwicklungsplan bis 2015 fir die Kindertagespflege, Spielgruppen, Kindertagesstatten und
Grundschulen, Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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Wertung der Potenzialflaichen _ Lage zu weiterfiihrenden Schulen

Trotz der geringeren Anzahl weiterfiihrender Schulen im Stadtgebiet kénnen rund 64,5 Pro-
zent (48,8 Prozent optimale und 15,7 Prozent neutrale Wertung) der Flachen als optimal
beziehungsweise neutral gewertet werden. Jedoch liegen rund 24 Prozent der Potenzialfla-
chen in mehr als 1.600 Metern zu den Schulstandorten, so dass sie als unglnstig gewertet
werden (Abb. 43).

In Hinblick auf eine akzeptable Erreichbarkeit einer weiterfiihrenden Schule zu FuB oder mit
dem Fahrrad sind vor allem Flachen in den Stadtteilen Schildgen und Moitzfeld unglnstig
(Abb. 44). Ebenso liegen die am 6stlichen Rand von Stadtmitte und in Sand gelegenen Po-
tenzialflachen in einer zu groBen Entfernung zu einer weiterfiihrenden Schule. Hingegen ist
das Schulangebot im Wohnstandort Herkenrath durch die Realschule und das Gymnasium
Herkenrath gut aufgestellt.

ungunstig
24,1
optimal
48,8
suboptimal
11,4
neutral
15,7

Abb. 43 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen —
Lage zu den weiterfiilhrende Schulen

Quelle: eigene Darstellung
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Abb. 44 _ Lage der Potenzialflaichen zu den weiterfiihrenden Schulen

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, FB 4-40 Schulen; eigene Berechnung
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6.1.2 Verkehrs- und technische Infrastruktur

Unter dem Punkt Verkehrs- und technische Infrastruktur werden die Indikatoren Entfernung
zu Haltestellen von Bus und Bahn, StraBenerschlieBung und Entwasserung analysiert.

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen, sozialgerechten Siedlungsentwicklung ist die fuB-
laufige Erreichbarkeit von Haltestellen relevant. Unter dem Gesichtspunkt Kosten, aber auch
um vorhandene Infrastrukturen méglichst effizient und dauerhaft zu nutzen, sollten Flachen
mit vorhandener technischer und verkehrlicher ErschlieBung primér entwickelt werden.

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard — Lage zur Haltestelle

Der Indikator Entfernung zur Haltestelle wird im Eignungstest berlicksichtigt, da nicht davon
ausgegangen werden kann, dass alle Haushalte motorisiert sind. Vor allem immobile Perso-
nen, sozial Benachteiligte und kinderreiche Familien, die sich kein Auto leisten kénnen, profi-
tieren von einem guten Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV). Zudem
wird die Umwelt bei einer Nutzung des OPNV entlastet und die fuBlaufige Erreichbarkeit der
OPNV-Haltestellen zeugt zudem von guter Wohnqualitit. Daher ist die Entfernung der Po-
tenzialflachen zu den Haltestellen des OPNV ein Indikator fiir eine gute Verkehrsanbindung.

Festgelegt ist die fuBlaufige Erreichbarkeit der
Haltestellen des OPNV zudem im Ziel 3.2.3 —

. _ _ . Entfernung
,Der offentliche Verkehr ist fuBlaufig an die
Wohngebiete angebunden® — des Handlungs- 1 Optimal bis 300 Meter
programms fir ein ,Nachhaltiges kommunales 5 Neytral 300 bis 500 Meter

Wohnbauflachenmanagement®.
3 Suboptimal 500 bis 700 Meter
Aspekte, die in diesem Zusammenhang nicht

bewertet werden, sind zum Beispiel die Aus-
stattung der Fahrzeuge und Haltestellen so-  quagjitatsstandard 500 Meter

wie die Taktung des Nahverkehrs. Dabei ist

die Bedienungshaufigkeit zwar ein wichtiges Tab. 9 _ Wertungskategorien Lage zur Haltestelle
Qualitats- und Servicemerkmal, fiir die raumli- ~ Quelle: nach Orientierungswert der Forschungsge-
che Wertung der Potenzialflachen ist diese sellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen 1999: 16;
. . . eigene Darstellun

jedoch nicht von Bedeutung. Grund ist, dass g 9

die Taktung grundsatzlich unabhangig von der Lage der Haltestellen verandert werden kann.

4 Ungiinstig Uber 700 Meter

Die Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen empfiehlt einen Wert von
500 Metern als Orientierungswert, der auch als Qualitatsstandard fir die Bewertung heran-
gezogen wird (Tab. 9). Alle Potenzialflachen, die in einer Entfernung entsprechend dem
Qualitatsstandard liegen, werden mindestens in die Wertungskategorie neutral eingestuft.
Bei einer gréBeren Entfernung als 700 Meter Luftlinie ist davon auszugehen, dass das An-
gebot des OPNV nicht zu einem Verzicht auf die Nutzung von privaten Kraftfahrzeugen fiihrt
und der Weg dorthin fir mobilitdtseingeschrankte Personen inakzeptabel wird. Eine weitere
Differenzierung zwischen den Nahverkehrsarten Bus, StraBenbahn und S-Bahn findet nicht
statt.
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Wertung der Potenzialflichen _ Lage zur

suboptimal .
4p8 unguinstig Haltestelle
“ [ 00

neutral

017 Far die Analyse werden samtliche Haltestellen

(Bus, StraBen- und S-Bahn) im gesamten
Stadtgebiet lokalisiert und im GIS verortet.
Grundlage sind Angaben der Regionalverkehr
— Kéln GmbH und der Kraftverkehr Wupper-
73,5 Sieg AG von April/Mai 2009, die die Haltestel-

len im Stadtgebiet bedienen.
Abb. 45 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen -

Entfernung zu den Haltestellen Uber 95 Prozent (73,5 Prozent optimale und
Quelle: eigene Darstellung 21,7 Prozent neutrale Wertung) der Flachen

sind weniger als 700 Meter von einer Halte-
stelle entfernt und werden mindestens als neutral gewertet (Abb. 45). Nur 4,8 Prozent der
Wohnbaulandpotenziale werden als unglnstig eingestuft. Dies verdeutlicht, dass im Stadt-
gebiet ein flichendeckendes Netz an OPNV-Haltestellen vorhanden ist (Abb. 46).

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard _ ErschlieBungsaufwand

Voraussetzung fir die Nutzung einer Potenzialflache fir Wohnungszwecke ist die Sicherstel-
lung der verkehrlichen ErschlieBung. Dabei missen zum einen die ErschlieBungskosten fur
die Stadt in einem ausgewogenen Verhaltnis zum Nutzen stehen, zum anderen dirfen die
angrenzenden StraBen durch den neu erzeugten Verkehr nicht lberlastet werden. Dies wird
auch in dem Ziel 3.1.3 — ,Die Infrastrukturkosten werden gering gehalten“ — im Handlungs-
programm des ,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements® sowie im strategischen
Ziel 7.6 — ,Die Verkehrsplanung ist als ,integrierte Verkehrsplanung’ gestaltet. Es gibt keine
Planung von Siedlungs- und Gewerbegebieten ohne den Nachweis der Anbindung an alle
erforderlichen Verkehrstrager.” — der Zielsteuerung Bergisch Gladbachs gefordert.

Flr eine mdglichst standardisierte Analyse des ErschlieBungsaufwandes werden verschie-
dene Ausgangspunkte beachtet. Dies sind die Verkehrsbelastungen an den bestehenden
StraBen und der Verkehr, der durch die Flache erzeugt wird. Relevant ist auch, ob sich aus
dem zusatzlichen Verkehr die Notwendigkeit einer kostenaufwandigeren Verkehrsanlage
etwa durch eine Lichtsignalanlage oder einen Kreisverkehr ergibt.

Die Verkehrsbelastung wird nach DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) gemes-
sen. Wenn die Ausgangsbelastung der AnschlussstraBe bereits bei einer DTV von Uber
10.000 Kraftfahrzeugen liegt und die Potenzialflache mehr als eine DTV von 300 Fahrzeugen
verursacht, wird davon ausgegangen, dass mindestens eine Lichtsignalanlage erforderlich
ist. Je nach Knotentyp erfolgt fir die Flache eine Abwertung. Das Gleiche trifft auf Flachen
zu, durch die eine DTV von Uber 300 Fahrzeugen entsteht und die weniger als 100 Meter
von einer klassifizierten StraBe (Bundes-, Landes- oder KreisstraBe) entfernt liegen. Die
Kennwerte sind Erfahrungswerte, anhand derer pauschal die Erfordernis von signaltechni-
schen Anlagen ermittelt werden kann. Aus diesen Daten ergibt sich schlieB3lich die Wertung
fir die Potenzialflache hinsichtlich des ErschlieBungsaufwandes.

70 Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung



Abb. 46 _ Lage der Potenzialflachen zu den Haltestellen

Quelle: Kraftverkehr Wupper-Sieg AG, Regionalverkehr Kéin GmbH; eigene Berechnung
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Abb. 47 _ Wertung der Potenzialflichen — ErschlieBungsaufwand

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, FB 7-66 Verkehrsflachen [Sonderauswertung]; eigene Berechnung
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Die DTV-Werte stammen aus der Verkehrsuntersuchung des Planungsbiros VIA zum Gro-
nauer Kreisel von 2006. Sie liegen allerdings nicht flichendeckend fir das Stadtgebiet vor.
Ermittelt wurden die Knotentypen zum Anschluss der Potenzialflaiche an das bestehende
StraBennetz in einer Sonderauswertung vom Fachbereich 7-66 Verkehrsflachen in Zusam-
menarbeit mit der Stabsstelle 11-2 Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung im Som-
mer/Herbst 2009.

Wertung der Potenzialflachen _ Erschlie- ,
suboptimal ungtinstig
Bungsaufwand 48 o0

Bei den meisten Wohnbaulandpotenzialfla- ng;tr;'

chen wirde durch eine Entwicklung der Flache ’

kein nennenswertes zusatzliches Verkehrsauf-

kommen verursacht werden. Mit fast 70 Pro- O%téga'
zent werden die meisten Potenzialflachen als

optimal eingestuft (Abb. 48). Lediglich 4,8 Pro-

zent der groBen Potenzialflachen werden als Abb. 48 _ Anteil Einstufung der Potenzialflaiche -
suboptimal klassifiziert. Darunter fallen Gber-  ErschlieBungsaufwand

wiegend die sehr groBen Potenzialflachen, die  Quelle: eigene Darstellung

in unmittelbarer Lage zu einer klassifizierten

StraBe liegen (Abb. 47).

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard _ Entwasserungsaufwand

Mit dem Bau von Entwasserungsanlagen zur ErschlieBung von Neubaugebieten sind flr die
Stadt und die Eigentiimer zum Teil erhebliche ErschlieBungskosten verbunden, die es zu
vermeiden gilt. Zudem sollten angesichts der demografischen Entwicklung méglichst die vor-
handenen Systeme genutzt werden. Durch die Beriicksichtigung der Entwasserung im Eig-
nungstest wird auch das Ziel 3.1.3 — ,Infrastrukturkosten werden gering gehalten.” — des
Handlungsprogramms des ,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagements” beachtet.

In einer Sonderauswertung hat der Fachbereich 7-68 Abwasserwerk im Sommer/Herbst
2009 individuell die Wohnbaulandpotenzialflachen tber einem Hektar GrdBe daraufhin un-
tersucht, was eine Bebauung dieser Flachen fir die Entwédsserung bedeuten wirde. Auf-
grund des hohen Arbeitsaufwands wurde auf die Einschatzung der Flachen unter einem
Hektar verzichtet. Eingestuft werden die Potenzialflachen in folgende Kategorien:
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Optimal

Neutral

Suboptimal

Unguinstig

Einschatzung

Nach einer Ersteinschatzung sind keine technisch aufwéandigen Abwasserableitungen
erforderlich.

Nach einer Ersteinschdtzung ist voraussichtlich keine technisch aufwéandige
Abwasserableitung erforderlich. Dies muss bei einer Uberbauung gepriift werden.

Voraussichtlich ist bei dieser Flache eine problemlose Abwasserableitung nicht ohne
weiteres méglich (eigene Rickhaltung, neue Einleitstelle, Pumpstation, hydraulischer
Engpass,...).

Diese  Flache wird fir die Regenwasserriickhaltung beziehungsweise
Regenwasserklarung gebraucht.

Tab. 10 _ Wertungskriterien Entwasserungsaufwand

Quelle: eigene Darstellung

Wertung der Potenzialflaichen _ Entwasserungsaufwand

suboptimal
44,0

unginstig

Etwas mehr als die Halfte der Potenzialfla-
chen werden laut der Sonderauswertung als
optimal und neutral bewertet (6,7 Prozent op-
timale und 46,7 Prozent neutrale Wertung).
Rund 44 Prozent der Flachen werden als
suboptimal eingestuft, nur 2,7 Prozent der
”Z;f’;" Potenzialflachen kommen fur Wohnen aus
Sicht des Fachbereichs 7-68 nicht infrage
(Abb. 49). Grund dafir sind unter anderem die

optimal 6,7

Abb. 49 _ Anteil Einstufung der Potenzialflache _ Notwendigkeit von Pumpstationen oder hyd-

Entwasserungsaufwand raulische Belastungen des Kanalnetzes.

Quelle: eigene Darstellung R&umliche Schwerpunkte lassen sich im
Stadtgebiet nicht feststellen (Abb. 50).
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Abb. 50 _ Wertung der Potenzialflichen — Entwasserungsaufwand

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, FB 7-68 Abwasserwerk [Sonderauswertung]; eigene Darstellung
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6.1.3 __ Nahversorgung

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard

Eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung tragt nicht nur zur Wohnqualitat, sondern auch zur
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Einzelstandorte der Lebensmittelmark-
te bei. Verankert ist dies in den Zielen 1.2.6 — ,In den Zentren sind Einkaufen, Dienstleistun-
gen und Kommunikation konzentriert.“ — und 3.2.1 — ,Die wohnortnahe Grundversorgung ist
in den verdichten Siedlungsbereichen sichergestellt., die im Handlungsprogramm zum
,Nachhaltigen kommunalen Flachenmanagement“ beschlossen wurden. Diese Ziele ent-
sprechen auch dem Ziel 2.8 — ,Wir haben eine Zentrenstruktur mit Haupt-, Mittel- und Ne-
benzentren, die bestimmte Aufgaben erflllt.“ — der Zielsteuerung der Stadt Bergisch Glad-
bach.

Die Nahversorgungssituation in Bergisch Gladbach wurde fur das Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept 2009 umfangreich analysiert und bewertet. Die Bestandserhebung der
Nahversorgungsstandorte wurde in den Mo-

Entfernung naten Juni und Juli 2008 durchgefihrt. Fir die

Bewertung der Potenzialflachen wurden zu-

1 Optimal bis 500 Meter ] ] i B

dem die Lebensmittelmarkte Uber 400 Quad-
2 Neutral 500 bis 700 Meter ratmeter Verkaufsflache aktualisiert.
3 Suboptimal 700 bis 1.000 Meter Der im Einzelhandelskonzept empfohlene

Einzugsradius basiert auf dem Einzelhandels-
erlass NRW vom 22.09.2008. Er wird auch als
Qualitatsstandard _ 700 Meter Qualitatsstandard fir die Untersuchung he-
rangezogen, um die Potenzialflachen hinsicht-
qung lich ihrer Lage zu den zentralen Versorgungs-
Quelle: nach Orientierungswert des Einzelhandelser- bereichen zu bewerten. GemaB Einzelhan-
lasses NRW vom 22.09.2008; eigene Darstellung delserlass NRW soll die Versorgung mit GU-
tern des taglichen Bedarfs in zehn Minuten
Entfernung zu FuB erreichbar sein, was einer Wegeentfernung von 700 bis 1.000 Metern
entspricht. Die Bezirksregierung Kéln legt als Grundlage firr die Bewertung eines Lebensmit-
telmarktes einen Einzugsbereich von 700 Metern Luftlinie um den Standort fest'®. Die zentra-
len Versorgungsbereiche, die bis zu 700 Meter von der Potenzialflache entfernt liegen, wer-
den demnach als neutral eingestuft (Tab. 11).

4 Ungunstig Uber 1.000 Meter

Tab. 11 _ Wertungskriterien Lage zur Nahversor-

Die Einzelstandorte von Lebensmittelméarkten werden dariber hinaus ergédnzend bericksich-
tigt. Als Einzelstandorte werden die Lebensmittelmérkte mit einer GréBe von Uber 400 Quad-
ratmetern Verkaufsflache bezeichnet, die sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
befinden. Ab einer GrdéBe von 400 Quadratmetern kann davon ausgegangen werden, dass

'8 Bezirksregierung Koln. Merkblatt zu Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3)
Baunutzungsverordnung — Ausnahmen oberhalb der Regelvermutungsgrenze (Stand Februar 2010).
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ein ausreichendes Vollsortiment zur Grundversorgung bereitgestellt werden kann'. Da Ein-
zelstandorte nur ein eingeschranktes Angebot aufweisen, werden Flachen in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern zum Einzelstandort als neutral eingestuft. AuBerdem ist die Be-
reitschaft gréBere Entfernungen zu einem einzeln gelegenen Lebensmittelmarkt zurlckzule-
gen wahrscheinlich geringer als zu einem zentralen Versorgungsbereich, der ein vielfaltiges

Angebot aufweist.

Wertung der Potenzialflachen _ Lage zur Nahversorgung

unglnstig
12,7
suboptimal optimal
7,8 33,1
neutral
464

Abb. 51 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen -

Lage zur Nahversorgung

Quelle: eigene Darstellung

Durch die sieben zentralen Versorgungsberei-
che Stadtmitte, Bensberg, Refrath, Hand,
Paffrath, Schildgen und Herkenrath sowie
durch die diversen Einzelstandorte werden
rund 80 Prozent der Wohnbauflachenpotenzia-
le als optimal (33,1 Prozent) beziehungsweise
als neutral (46,4 Prozent) eingestuft (Abb. 51).
Dies bedeutet, dass nahezu alle Potenzialfla-
chen im dichter besiedelten Bereich des Stadt-
gebiets in einer maximalen Entfernung von
700 bis 1.000 Metern zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich  beziehungsweise bis zu
500 Meter zu einem Einzelstandort liegen (Abb.
52).

'9 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2009: 64 (Entwurf Stand Mai 2009).
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Abb. 52 _ Lage der Potenzialflachen zur Nahversorgung

Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach, Stadt + Handel (Entwurf Stand Mai
2009); eigene Berechnung
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6.1.4 __ Natur- und Landschaftsschutz

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard

Unter dem Aspekt Natur- und Landschaftsschutz sind nicht nur die Flachen relevant, die laut
Landschaftsgesetz NRW unter Natur- oder Landschaftsschutz stehen. Hinzu kommen alle
6kologischen Schutzmerkmale, durch die eine Bebauung nicht oder nur eingeschrankt még-
lich ist, beziehungsweise deren 06kologische Wertigkeit nach Bundesnaturschutzgesetz,
Landschaftsschutzgesetz und &hnlichen rechtlichen Grundlagen ausgeglichen werden muss.
Dies betrifft unmittelbar Flachen, die unter einem gesetzlichen Schutzstatus liegen (FFH-
Gebiete nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie, geschiitzte und schitzenswerte Biotope nach
§ 62 Landschaftsschutzgesetz etc.). Aber auch Flachen, bei denen nach § 13 Bundesnatur-
schutzgesetz Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ersetzt beziehungsweise aus-
geglichen werden missen, sollten angesichts der Vielzahl verfligbarer Potenzialflachen eher
nachrangig bebaut werden. Damit wird sowohl der Eingriff in landschaftlich und ékologisch
sensible Bereiche im Stadtgebiet vermieden als auch Kosten flr Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen reduziert.

Schutzstatus bis 10 % 10 bis 40 % 40 bis 60 % ab 60 %
Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil Flachenanteil
Naturschutzgebiet 1 2 3 4
FFH-Gebiet 1 2 3 4
Geschltztes Biotop 1 2 3 4
Festgelegte Ausgleichsflache 1 2 3 4
Landschaftsschutzgebiet 1 2 3
FFH-Gebiet (Schutzzone 300 Meter) 1 2 3
Waldflache 1 2 3
Regionaler Griinzug 1 2 3
Schiitzenswertes Biotop 1 2 3
Schitzenswerter Biotoptyp 1 2 3
Potenzielle Ausgleichsflache 1 2 3
Temporéares Landschaftsschutzgebiet 1 2

Wertungsstufen 1 = optimal, 2 = neutral, 3 = suboptimal, 4 = unginstig

Tab. 12 _ Einordnung der natur- und Landschaftsschutzrelevanten Kriterien nach Flachenanteil

Quelle: eigene Darstellung
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Somit werden folgende rechtliche natur- und landschaftsschutzrelevante Vorgaben berlck-
sichtigt:

» Naturschutzgebiete (§ 20 Landschaftsgesetz),

» Geschitzte Biotope (§ 62 Landschaftsgesetz),

» Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH-Richtlinie),

» Landschaftsschutzgebiete (§ 21 Landschaftsgesetz),

» Temporéare Landschaftsschutzgebiete (§ 16 Abs. 2 Landschaftsgesetz),

=  Waldflachen (§ 9 Landesforstgesetz),

= Regionale Griinziige (Ziel 2.27 Landesentwicklungsplan NRW),

» Schitzenswerte Biotope nach Biotopkataster NRW (§ 62 Landschaftsgesetz),

= Schitzenswerte Biotoptypen nach Biotopkataster NRW (§ 62 Landschaftsgesetz) und
= festgelegte sowie potenzielle Ausgleichsflachen (Oko-Konto Bergisch Gladbach).

Neben der Beachtung der gesetzlichen Vorgaben werden mit der friihzeitigen Bericksichti-
gung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes auch die strategischen Ziele 3.4 —
,Die Grunzlge, Grunflachen und Gewasser der Stadt sind als Verbundsystem Teil des att-
raktiven urbanen Umfelds und werden geschitzt.“ — und 3.3 —,Die Siedlungsentwicklung
berlcksichtigt integrativ 6kologische, 6konomische und soziale Aspekte. Sie berlcksichtigt
dabei besonders MaBnahmen zum Klimaschutz.“— der Zielsteuerung der Stadt aufgegriffen.
Durch das Behandeln diese natur- und landschaftsschutzrelevanten Aspekte im Eignungs-
test wird ebenso dem Ziel 1.2.4 — ,Der kompakte Siedlungsbereich ist durch naturnahe und
klimawirksame Flachen aufgelockert.” — des Handlungsprogramms des ,Nachhaltigen kom-
munalen Flachenmanagements“ Rechnung getragen.

Die kartografischen Grundlagen fur die Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, die
tempordren Landschaftsschutzgebiete und die Flora-Fauna-Habitat-Gebiete stammen aus
dem Landschaftsplan Siudkreis des Rheinisch-Bergischen Kreises, der am 22.07.2008
rechtskraftig wurde. Die geschitzten Biotope sowie die schiitzenswerten Biotope und Biotop-
typen nach Biotopkataster NRW sind mit Stand Juni 2010 in die Wertung eingeflossen. Die
Regionalen Griinziige und die Waldflachen stammen aus dem Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Kéln, Teilabschnitt KéIn, mit Stand April 2008. Die festgelegten und potenziellen
Ausgleichsflachen des Okokontos Bergisch Gladbach wurden vom Fachbereich 7-36 Um-
weltschutz erfasst, Stand ist Mai 2009.

Die Wertung fir alle Schutzgebiete erfolgt nach dem gleichen Muster, fallt jedoch je nach
rechtlichem Grad des Schutzstatus unterschiedlich aus (Tab. 12). Voraussetzung fir eine
mindestens suboptimale Einstufung ist jedoch, dass mehr als 500 Quadratmeter der Poten-
zialflache auBerhalb einer Schutzflache liegt, die unter einem besonderen rechtlichen Schutz
steht.
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Die Einzelbetrachtungen der Schutzmerkmale
werden zu einem Gesamtergebnis zusam-
mengefasst. FUr die Wertung des Indikators
Natur- und Landschaftsschutz ist der jeweils
schlechteste Wert der Einzelaspekte (Schutz-
status) ausschlaggebend.

Wertung der Potenzialflaichen _ Gesamt-
wertung

Insgesamt werden knapp 50 Prozent der Fla-
chen neutral oder besser gewertet (Abb. 53).
Rund 49,4 Prozent werden als suboptimal und
weniger als ein Prozent als unglnstig einge-
stuft.

Eine differenzierte Betrachtung fir die Fla-
chen am Ortsrand ergibt jedoch ein ganz an-
deres Bild. Hier werden nur rund 23 Prozent
der Wohnbaulandpotenzialflachen als positiv
beziehungsweise neutral beurteilt (Abb. 54).
Mehr als drei Viertel aller Potenzialflachen am
Ortsrand sind aufgrund ihrer Lage zu einer
Flache, die fir den Natur- oder Landschafts-
schutz relevant ist, fir eine Bebauung un-
gunstig. Dies verdeutlicht auch die hohe Qua-
litdt der Landschaftsraume im Stadtgebiet. Am
haufigsten grenzen Landschaftsschutzgebie-

unglinstig
0,6
. optimal
suboptimal 47.6
494 ’
neutral 2,4

Abb. 53 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen —
Natur- und Landschaftsschutz

Quelle: eigene Darstellung

ungunstig

14 optimal

19,2

neutral 4,1

suboptimal

75,3

Abb. 54 _ Anteil Einstufung der Potenzialflachen am
Ortsrand — Natur- und Landschaftsschutz

Quelle: eigene Darstellung

te, potenzielle Ausgleichsflachen und Waldflachen direkt an den Siedlungsrand und flihren
so zu einer suboptimalen Wertung der Wohnbaulandpotenzialflachen.
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Abb. 55 _ Wertung der Potenzialflaichen — Natur- und Landschaftsschutz

Quelle: Regionalplan Regierungsbezirk Koéln, Biotopkartierung NRW, Landschaftsplan Sidkreis Rheinisch-
Bergischer Kreis, Okokonto Stadt Bergisch Gladbach; eigene Berechnung
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6.1.5 _ Umweltrelevanz

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard

Neben den natur- und landschaftsschutzrelevanten Flachen sind weitere umweltrelevante
Aspekte zum Schutz und Erhalt von Flora und Fauna sowie fiir die Lebens- und Freiraum-
qualitat in Bergisch Gladbach von Bedeutung. Dazu zahlen neben dem gesetzlichen Schutz
von seltenen Pflanzen, Tieren und wertvollen Biotopen auch der Erhalt wertvoller B6den und
die Sicherung von Frischluftschneisen zur Verbesserung der klimatischen Situation. Auch die
Bedeutung einer Flache fur Landschaft und Erholung steht grundsatzlich im Abwagungskon-
flikt zu einer Bebauung. Da insgesamt ausreichend Flachen fir Wohnungsbau zur Verfligung
stehen, sollten Flachen mit einer hohen Umweltrelevanz nachrangig bebaut werden.

Erneut wird zum einen das Ziel 3.3 der strategischen Zielsteuerung der Stadt aufgegriffen, in
dem es heiBt: ,Die Siedlungsentwicklung bertcksichtigt integrativ 6kologische, 6konomische
und soziale Aspekte. Sie bericksichtigt dabei besonders MaBnahmen zum Klimaschutz.”
Zum anderen wird ebenfalls das Ziel 1.2.4 — ,Der kompakte Siedlungsbereich ist durch na-
turnahe und klimawirksame Flachen aufgelockert.“ — des Handlungsprogramms des ,Nach-
haltigen kommunalen Flachenmanagements” bertcksichtigt. Die Sicherung von naturnahen
und klimatisch wirksamen Flachen sowie von Flachen fir Landschaft und Erholung dient
nicht zuletzt auch einer hohen Wohnqualitat.

Folgende Aspekte werden im Eignungstest unter dem Indikator Umweltrelevanz zusammen-
gefasst:

» Klima

» Pflanzen und Tiere, Grinrahmenplan
* Boden, Geologie und Relief

= Altlastenverdacht

= Gewasserschutz

» Landschaft und Erholung

= Okologisch wertvolle Biotoptypen

Diese Aspekte werden vom Fachbereich 7-36 Umweltschutz im Rahmen einer Sonderaus-
wertung fir alle Flachen der Typen ,Lage im Siedlungsbereich® und ,Lage am Ortsrand*
ausgewertet. Die Wertung erfolgt dabei nicht nach Orientierungs- oder Richtwerten, sondern
anhand einer fachlichen Einschatzung auf Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen und
der 6kologischen Wertigkeit, die auf den Gegebenheiten vor Ort beruht. Die Altlasten wurden
aus dem Altlastenkataster des Rheinisch-Bergischen Kreises mit Stand April 2009 Uber-
nommen. Dieses erfasst Informationen Uber Altablagerungen, Altstandorte, Ablagerungen
und Bergbauhalden. Die Informationen zum Gewésserschutz und den Wasserschutzgebie-
ten stammen vom staatlichen Umweltamt KéIn, Stand Juni 2008. Rechtliche Grundlage fir
die Festsetzung von Wasserschutzgebieten sind § 19 des Bundeswasserhaushaltsgesetzes
und die §§ 14 und 15 des Landeswassergesetzes NRW.
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Abb. 56 _ Wertung der Potenzialflachen _ Umweltrelevanz

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, FB 7-36 Umweltschutz [Sonderauswertung], eigene Darstellung
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Die Einschatzungen zum Klima beruhen auf

fachlichen Einschatzungen, da ein Klimagut- ~ optimal 06

achten flr Bergisch Gladbach nicht vorliegt. ””%L;Tg“g ”Z;t;a'

Flr die Bewertung der Biotoptypen bildet die '
Biotoptypenkartierung von 1993 bis 2000 die

Grundlage. Sie wurde vom Fachbereich 7-36

Umweltschutz durchgefihrt. Die Bodenkarte

NRW von 1976 bildet die Grundlage fiir die S“b:g’ima'

Wertung des Indikators Boden. Sowohl der

Regionalplan, Teilabschnitt K&In mit Stand April  Apb. 57  Anteil Einstufung der Potenzialflachen -
2008, als auch der Landschaftsrahmenplan Umweltrelevanz

Bergisches Land von 1978 wurden fir die Wer- Quelle: eigene Berechungen

tung der Geologie herangezogen. Die Einstu-

fung der Wertigkeit von Pflanzen und Tieren sowie von Landschaft und Erholung beruhen
auf fachlichen Ortskenntnissen sowie Ortsbegehungen.

Mit Ausnahme der Biotoptypen, die auf Grundlage der Erfassung von 1993 bis 2000 gewer-
tet wurden, erfolgten die Einstufungen der umweltrelevanten Aspekte im Herbst 2009. So-
wohl die stadtische Biotoptypenkartierung als auch die weiteren umweltrelevanten Aspekte
werden im Zuge einer Grinrahmen- und Freiraumplanung bis Mitte 2011 flachendeckend in
einem Geoinformationssystem neu erfasst und kdnnen dann in einer weitgehend standardi-
sierten Analyse aktualisiert werden.

Die Einzelwertungen der umweltrelevanten Merkmale werden zu einem Gesamtergebnis
zusammengefasst. Dabei ist jeweils das schlechteste Wertungsergebnis ausschlaggebend
fur die Wertung des Indikators der Umweltrelevanz.

Wertung der Potenzialflachen _ Gesamtwertung Umweltrelevanz

Knapp ein Prozent der Flachen werden bei der Umweltrelevanz als optimal, rund 30 Prozent
als neutral eingestuft (Abb. 57). 40 Prozent der Flachen werden als suboptimal gewertet,
knapp 30 Prozent fallen in die Kategorie ungunstig. Dies ist vor allem in der Bedeutung der
siedlungsnahen Freirdume als Erholungs- und Landschaftsrdume sowie der Bedeutung die-
ser Flachen fir das Stadtklima begriindet, die zum Teil auch in integrierten Siedlungslagen
liegen (Abb. 56).

6.1.6 __ Immissionsvorbelastung

Auswahl Indikator und Qualitatsstandard

Das AusmaB der Larmbelastung ist ein wesentliches Merkmal fir die Wohn- und Lebensqua-
litdt. Durch den Indikator Larmimmission wird dem Ziel 2.1 — ,Die Wohnquartiere in Bergisch
Gladbach bieten ein attraktives Wohnumfeld und hohe Lebensqualitat” — des Handlungspro-
gramms fir ein ,Nachhaltiges kommunales Wohnbauflachenmanagement® entsprochen.
Dieses deckt sich in Teilen mit dem Ziel 3.1 der Zielsteuerung der Stadt: ,Bergisch Gladbach

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung 85



allgemeines Mischgebiet
Wohngebiet in dB (A)
in dB (A)
Optimal <55 <60
Neutral =55 = 60
Suboptimal =60 =65
Ungunstig > 60 > 65

Qualitatsstandard _ 55 dB (A) in WA, 60 dB (A)
M

Tab. 13 _Wertungskategorien Larm-Immissionen alle
Larmarten tagstber

Quelle: nach Richtwerten der Empfehlungen fiir die
stédtebauliche Planung: DIN 18005, Beiblatt 1

ist eine Stadt, deren Architektur und Gestal-
tung des o6ffentlichen Raumes auf die Bedurf-
nisse und die gehobenen Qualitatsanspriche
der Burgerschaft ausgerichtet ist”.

Andere Immissionsarten wie beispielsweise
Schadstoffe, Geruchs- oder Smogbelastung
werden nicht in die Analyse mit einbezogen,
da hierfir keine ausreichend auswertbaren
Daten vorliegen. Ferner liegen die Larmdaten
nicht flachendeckend vor. Dies betrifft vor al-
lem die Ostlichen Bereiche des Stadtgebietes.
Dennoch sind die Daten flr eine allgemeine
Wertung der Larmvorbelastung als ausrei-
chend anzusehen.

Die Wertung der Immissionsvorbelastung
durch Larm erfolgt auf Grundlage der Empfeh-

lung flr die stadtebauliche Planung (DIN 18005, Beiblatt 1). Fir einen GroBteil des Stadtge-
bietes liegen Messwerte aus dem Jahr 2003 vor, die fir die L&rmminderungsplanung erho-
ben wurden. Ermittelt wurden L&rmimmissionen flir StraBen-, Schienen und Luftverkehr so-
wie fir die Immissionen durch Gewerbe, Sportanlagen und SchieBstande.

Mit Ausnahme der Larmwerte durch Luftverkehr und SchieBstande werden diese Daten ge-
maf der DIN 18005 fur Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) differenziert.
Die Aussagekraft fur die Larmwerte im Bereich Sport- und Freizeitlarm ist allerdings in Teilen
eingeschrankt, da mitunter Immissionen unter- beziehungsweise Uberbewertet wurden,
Larmquellen fehlen oder teilweise falsch lokalisiert wurden.

allgemeines Mischgebiet
Wohngebiet indB (A)
in dB (A)
Optimal <45 <50
Neutral =45 =50
Suboptimal =50 =55
Ungunstig > 50 > 55

Qualitatsstandard _ 45 dB (A) in WA, 50 dB (A)
M

Tab. 14 _ Wertungskategorien Larm-Immissionen fiir
StraBen-, Schienen- und Flugldrm nachts

Quelle: nach Richtwerten der Empfehlungen fiir die
stédtebauliche Planung: DIN 18005, Beiblatt 1

allgemeines Mischgebiet
Wohngebiet in dB (A)
in dB (A)
Optimal <40 <45
Neutral =40 =45
Suboptimal =45 =50
Unglinstig > 45 > 50

Qualitatsstandard _ 40 dB (A) in WA, 45 dB (A)
MI

Tab. 15 _ Wertungskategorien Larm-Immissionen fir
SchieB-, Sport- und Gewerbeldarm nachts

Quelle: nach Richtwerten der Empfehlungen flr die
stédtebauliche Planung: DIN 18005, Beiblatt 1
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Abb. 58 _ Wertung der Potenzialflachen — LA&rmimmissionen

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach, FB 7-36 Umweltschutz; eigene Berechnung
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Fir die Wertung der Potenzialflachen werden

unginstig oo . o .
10,2 ausschlieBlich die Orientierungswerte far All-
sl gemeine Wohngebiete und Mischgebiete ge-
boptimal
. f’é’}ma =2 maB §§ 4 und 6 der Baunutzungsverordnung

herangezogen, da diese mit Ausnahme der

Werte fir die reinen Wohngebiete gemal

§ 3 Baunutzungsverordnung immer die nied-

neutral rigsten Werte darstellen. Reine Wohngebiete

508 werden in Bergisch Gladbach kaum mehr aus-

Abb. 59 _ Anteil Einstufung der Potenzialfiachen — gewiesen. Nach der DIN 18005 liegen die Ori-

Larmimmissionen entierungswerte fiir Mischgebiete tagsiber bei

Quelle: eigene Darstellung 60 dB (A) und nachts bei 50/45 dB (A), fir all-

gemeine Wohngebiete tagstiber bei 55 dB (A)

und nachts bei 45/50 dB (A) (Tab. 13 und Tab. 14)%. Diese verbindlichen Richtwerte bilden

auch die Qualitatsstandards fur die Einstufung der Wohnbaulandpotenzialflachen. Flachen,

deren Vorbelastung innerhalb der Qualitadtsstandards liegt, werden somit neutral eingestuft.

Bei Sport-, SchieB- und Gewerbeldrm fuhrt in den Nachtstunden der jeweils niedrige Richt-
wert zur neutralen Wertung (Tab. 15).

Eine unglinstige Einstufung bedeutet nicht, dass diese Flachen generell im Hinblick auf die
Larmbelastung nicht fir Wohnzwecke geeignet sind, sondern dass dort bei einer Bebauung
aktive oder passive LarmminderungsmaBnahmen durchgefiihrt werden muissten, die mit ei-
nem entsprechenden technischen und in der Regel hohen finanziellen Aufwand verbunden
sind. Um derartige Kosten zulasten des stadtische Haushalts und der Bewohner zu vermei-
den, sollte eine Wohnbebauung nachrangig erfolgen.

Der Flachennutzungsplan nimmt keine Differenzierung der Wohnbauflachen vor. Deshalb
werden alle Potenzialflachen zundchst den allgemeinen Wohngebieten oder Mischgebieten
zugeordnet. Die im rechtsglltigen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen,
parkartigen Grinanlagen, Grinflachen, Waldflachen, landwirtschaftlichen Flachen oder zu
rekultivierenden Griinflachen zahlen dabei als Allgemeine Wohngebiete. Misch- und Kernge-
biete, gewerbliche Bauflachen, Sondergebiete und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie flr
Sport und Versorgung werden als Mischgebiete eingestuft. Fir die Wertung der Flachen
nach dem Richtwert ist schlieBlich ausschlaggebend, ob der Anteil der Flachen fir ein allge-
meines Wohngebiet oder fir ein Mischgebiet gréBer ist.

Wie bei den Schutzgebieten werden auch bei der Wertung der La&rmimmissionen nur diejeni-
gen Potenzialflachen als neutral eingestuft, die mit einem Flachenanteil von mindestens 500
Quadratmetern innerhalb des Qualitatsstandards liegen, um ausreichende Baumdglichkeiten
zu gewahrleisten. Ausschlaggebend fur das Wertungsergebnis insgesamt sind der jeweils
schlechteste Larmwert nach Nutzungsart beziehungsweise Larmquelle sowie der Flachenan-

20 Empfehlungen fiir die stadtebauliche Planung: DIN 18005, Beiblatt 1. Bei den Richtwerten handelt es sich um
die Bewertung der Dauerschallbelastung. Einzelne Spitzenpegel kénnen deutlich dariber liegen.
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teil. Je groBer der Flachenanteil in einer schlechten Wertungskategorie ist, desto starker ist
die Abwertung und wird die Flache insgesamt ungunstiger eingestuft.

Wertung der Potenzialflachen _ Immissionsvorbelastung Larm

Die Belastung durch Larmimmissionen liegt bei insgesamt rund 71 Prozent (35,5 Prozent
optimale und 35,5 Prozent neutrale Wertung) der Flachen im Rahmen des Qualitatsstan-
dards (Abb. 59). 18,7 Prozent der Potenzialflachen missen als suboptimal gewertet werden,
rund zehn Prozent der Flachen fallen in die Kategorie unglnstig (Abb. 58).

6.2 __ Gesamtbewertung Eignungstest

Nach der Wertung der Potenzialflachen hinsichtlich der einzelnen Indikatoren werden die
Teilergebnisse fur den Eignungstest der Flachen zusammengefthrt. Fir die Ermittlung der
Eignungskategorie wird das Verhaltnis zwischen positiv-neutralen Wertungen sowie der ne-
gativen Wertung zugrunde gelegt. Entspricht eine Einzelwertung der Kategorie ungunstig,
wird die Flache als unzureichend geeignet eingestuft. In diesem Fall wird empfohlen von
einer Bebauung abzusehen, da in mehr als ausreichender Zahl glnstiger gewertete Flachen
zur Verfigung stehen.

Die Kategorien des Eignungstests ergeben sich aufgrund folgender Voraussetzungen:

Hervorragend geeignet Die Anzahl der optimalen Wertungen Uberwiegt eindeutig. Die Fla-
che ist hervorragend fur eine Wohnbauflachenentwicklung geeignet.
Alle Voraussetzungen fir eine Entwicklung sind vorhanden.

Gut geeignet Die Anzahl der neutralen und/oder optimalen Wertungen Uberwie-
gen. Die Flache ist fur eine Wohnbauflachenentwicklung gut geeig-
net. Negative Effekte sind vernachlassigbar.

Bedingt geeignet Der Anteil der suboptimalen Wertungen Uberwiegt. Die Flache ist
fir die Wohnbauflachenentwicklung mit Einschrankungen grund-
satzlich geeignet. Die Lage, der notwendige 6kologische Ausgleich
oder sonstige Griinde sprechen momentan jedoch gegen eine Ent-
wicklung der Flache.

Unzureichend geeignet Der Anteil der suboptimalen Wertungen Uberwiegt eindeutig, oder
die Flache wurde mindestens fir ein Kriterium als ungunstig gewer-
tet. Eine Entwicklung der Flache als Wohnbauflache wird kritisch
beurteilt beziehungsweise zurtickgestellt, da negative Aspekte oder
Wirkungen tberwiegen.

Die wesentlichen Griinde, warum Flachen in die Kategorie unzureichend geeignet fallen,
sind zumeist die hohe Wertigkeit der Landschaftsrdume in Bergisch Gladbach oder aber
teilweise auch die zu groBe Entfernung zu Infrastrukturen wie der Nahversorgung oder wei-
terflhrenden Schulen.
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Abb. 60 _ Eignung der Potenzialflichen im Siedlungsbereich und am Ortsrand

Quelle: eigene Darstellung
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In den nachfolgenden Angaben sind — anders als in den statistischen Analysen der vorange-
gangenen Kapitel — nun auch die Flachen berucksichtigt, die im Rahmen der Ausschussbe-
ratung im Frihjahr 2010 neu aufgenommen wurden. Dabei handelt es sich um formelle An-
trage zur Schaffung von Baurecht gemaB § 24 Gemeindeordnung NRW und informelle Bur-
geranfragen. AuBerdem wurden einzelne Flachen auf Antrag der Fraktionen zusétzlich un-
tersucht. Diese Flachen wurden ebenso wie die Potenzialflachen nach den gleichen Kriterien
gewertet.

Baullicke Lage im Siedlungsbereich und am Ortsrand

Gesamtwertung alle hervorragend gut bedingt unzureichend

in Hektar Eignungen geeignet geeignet geeignet geeignet Summe
11 Schildgen 9,92 26,26 36,18
12  Katterbach 7,43 0,16 48,21 55,79
13  NuBbaum 2,40 16,05 0,42 18,87
14  Paffrath 6,10 3,48 3,30 0,57 5,30 18,75
15 Hand 8,27 1,19 0,45 10,08 19,99
21 Stadtmitte 10,53 3,43 3,08 24,43 41,47
22  Hebborn 7,44 0,48 2,45 27,47 37,83
23 Heidkamp 3,08 0,43 5,19 4,15 12,84
24  Gronau 2,29 1,98 1,14 5,41
31 Romaney 1,82 0,20 2,03
32 Herrenstrunden 1,22 0,35 1,56
33 Sand 5,89 2,21 4,21 8,09 20,40
41 Herkenrath 3,67 5,88 15,60 6,75 31,89
42  Asselborn 1,78 10,03 11,81
43  Barbroich 2,29 2,55 4,84
51  Llckerath 512 0,76 3,08 2,36 11,32
52  Bensberg 6,46 0,50 8,33 3,81 19,10
53 Bockenberg 1,92 5,37 7,29
54  Kaule 3,16 0,83 0,77 4,76
55  Moitzfeld 5,02 24,10 29,12
61 Refrath 4,07 0,81 0,28 20,08 25,24
62 Alt-Refrath 2,72 2,12 4,83
63 Kippekausen 1,32 0,10 1,42
64  Frankenforst 7,90 7,90
65 Lustheide 1,91 0,47 8,40 10,78
99  Stadt gesamt 113,72 19,17 59,24 9,00 240,31 441,43

Tab. 16 _ Ubersicht Gesamtwertung des Eignungstests der Flachen nach Stadtteilen [Angaben in Hektar]

Quelle: eigene Berechnung

In die Kategorien hervorragend geeignet und gut geeignet fallen insgesamt rund 78 Hektar
der Flachen im Siedlungsbereich und am Ortsrand (Tab. 16). Hinsichtlich der Gr6Be der Fla-
chen verfigen die Stadtteile NuBbaum und Herkenrath Uber besonders viele gut geeignete
Flachen. Aber auch die Stadtteile Paffrath, Stadtmitte, Heidkamp und Sand weisen jeweils
noch mehr als 5,5 Hektar an hervorragend oder gut geeigneten Flachen auf. Hinzu kommen
noch rund 114 Hektar an Baullicken im Stadtgebiet, die nach stadtentwicklungsrelevanten
Gesichtspunkten generell bebaut werden kénnen. In der kartografischen Ubersicht befinden
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sich zudem vereinzelte Flachen, die nicht gewertet wurden (Abb. 60). Diese Flachen wurden
nach Abschluss des Eignungstests der Vollstandigkeit halber eingefligt, da hier zwischen-
zeitlich Bauleitverfahren aufgenommen wurden.
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7. __ Entwicklungs- und Handlungsempfehlungen

Im Kapitel Entwicklungs- und Handlungsempfehlungen werden die verschiedenen Analyse-
schritte des Wohnbaulandkonzepts zusammengefuhrt und Empfehlungen auf den rdumli-
chen Ebenen der Entwicklungstypen und Stadtteile sowie der Wohnbaupotenzialflachen for-
muliert.

In den nachfolgenden Kapiteln werden zunéchst die generellen Ziele und Grundsatze fur die
kinftige Wohnbaulandausweisung dargestellt, auf denen die weiteren Empfehlungen auf-
bauen. Fur die Entwicklungstypen werden in Kapitel 7.2 Empfehlungen im Sinne von grund-
satzlichen Entwicklungsstrategien beschrieben. Da aufgrund der unterschiedlichen Infra-
strukturauslastungen in den Stadtteilen differenzierte Aussagen erforderlich sind, werden die
Handlungsempfehlungen in Bezug auf die Stadtteile dargestellt. Auf Grundlage der Struktur-
analyse und des Eignungstests sowie vor dem Hintergrund der generellen Ziele und grund-
satzlichen Entwicklungsstrategien werden in Kapitel 7.3 die Prioritdten bei der kiinftigen Be-
reitstellung der Wohnbaulandflachen in Bergisch Gladbach benannt.

7.1 ___ Generelle Grundsatze und Ziele

Die Erarbeitung des Wohnbaulandkonzepts folgt aus dem Auftrag des vom Rat 2005 verab-
schiedeten Baulandbeschlusses (Drucksache 102/2005). Im Baulandbeschluss werden in
erster Linie Ziele zum Baulandmanagement flr eine sozial gerechte Bodennutzung formu-
liert. Mit dem Beschluss zum Baulandmanagement wurde festgelegt, neue Wohnbauflachen
nur auszuweisen, wenn sich Eigentimer und Vorhabentréger unter Teilverzicht auf den
Wertzuwachs ihrer Grundstiicke in Folge stadtischer Planungen an den Folgekosten beteili-
gen. Dartber hinaus fordert der Baulandbeschluss eine verstérkte Steuerung der Bauland-
entwicklung, die durch eine klare Prioritdtensetzung zur Entwicklung der Wohnbauflachen
umgesetzt werden soll. Auf Grundlage der systematischen Betrachtung der mehr als
1.000 potenziellen Wohnbauflachen im Stadtgebiet wird mit dem hier vorgelegten Wohnbau-
landkonzept auch ein weiteres Ziel des Baulandbeschlusses umgesetzt.

Die am 8. Marz 2007 vom Rat der Stadt verabschiedete strategische Zielsteuerung formuliert
Ubergeordnete Ziele, die fir die Erarbeitung des Wohnbaulandkonzepts relevant sind (Druck-
sache 154/2007). Das sind unter anderem:

=  Wir haben eine ausgewogene Altersstruktur, mit familienfreundlicher Bebauung,
bedarfsgerechten Wohnformen und einem attraktiven Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeitangebot insbesondere fir Familien mit Kindern. Demografische Verédnderungen
werden bei allen Planungen bertcksichtigt (Ziel 2.5).

= Zur Erhéhung der stadtischen Attraktivitat achten wir auf das Umfeld, die Einkaufs-
qualitat und das Stadtbild (2.6).
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= Wir ermdglichen mit Augenmaf die Bebauung noch verbliebener Flachen im In-
nenbereich und runden im AuBenbereich ab (2.10).

= Die Siedlungsentwicklung berticksichtigt integrativ ékologische, 6konomische und
soziale Aspekte. Sie berlicksichtigt dabei besonders MaBnahmen zum Klimaschutz
(Ziel 3.3).

» Die Grinzuge, Grinflachen und Gewaésser der Stadt sind als Verbundsystem Teil
des attraktiven urbanen Umfelds und werden geschutzt (Ziel 3.4).

= Die Verkehrsplanung ist als ,integrierte Verkehrsplanung’ gestaltet. Es gibt keine
Planung von Siedlungs- und Gewerbegebieten ohne den Nachweis der Anbindung
an alle erforderlichen Verkehrstrager (Ziel 7.6).

Auch das Ziel 2.4 ,Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner ist von 2007 bis 2015 mode-
rat gestiegen® ist eine wesentliche Zielsetzung fir das Wohnbaulandkonzept. Jedoch weisen
die Bevdlkerungsprognosen bestenfalls auf eine Beibehaltung der aktuellen Einwohnerzahl
hin. Soweit die Aussagen der Zielsteuerung fir die Bewertung von Fldchen im Rahmen des
Eignungstests relevant sind, werden diese in Kapitel 6.1 aufgegriffen.

Das Wohnbaulandkonzept stellt eine wesentliche fachliche Grundlage fir die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans dar. Auch vor diesem Hintergrund ist nach § 1 Abs. 4 Baugesetz-
buch der Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung den Zielen der Raumord-
nung zwingend anzupassen (Anpassungspflicht). Leitvorstellung der Raumordnung ,ist eine
nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche an den Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig
ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhaltnissen [..] fuhrt“ (§ 1 Abs. 2 Rau-
mordungsgesetz).

Das Baugesetzbuch gibt der Bauleitplanung in § 1 allgemeine Aufgaben und Grundsatze vor.
Das zu beachtende Abwéagungsgebot erfordert die Bertcksichtigung der in § 1 und
§ 1a Baugesetzbuch aufgefiihrten Belange. Das Abwéagungsgebot (§ 1 Abs. 7 Baugesetz-
buch) bedeutet insbesondere, dass die von der Bauleitplanung berihrten 6ffentlichen und
privaten Belange von der Gemeinde ermittelt, in die planerische Entscheidung einbezogen
und sachgerecht abgewogen werden. § 1a des Baugesetzbuches schreibt ferner einen spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden vor: ,Dabei sind zur Verringerung
der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen® (§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch).

In einem engen Zusammenhang mit dem im Baugesetzbuch formulierten Bodenschutzziel
steht auch das naturschutzrechtliche Vermeidungsgebot, das in § 15 Abs. 1 des 2009 novel-
lierten Bundesnaturschutzgesetzes weiterhin aufrechterhalten wurde und nach dem ,ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen® sind. Ebenso bilden
die in Kapitel 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (,Schutz bestimmter Teile von Natur und
Landschaft®) unter besonderen gesetzlichen Schutz gestellten Flachen, wie Naturschutz- und
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Landschaftsschutzgebiete oder schitzenswerte Biotope sowie die FFH-Richtlinie (Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen) verbindliche Vorgaben fir das Wohnbaulandkonzept.
Diese wurden im Rahmen des Eignungstests berlcksichtigt.

2002 hat die Bundesregierung die nationale Nachhaltigkeitsstrategie "Perspektiven flr
Deutschland" verabschiedet. Dort wurden verschiedene Leitvorstellungen zum nachhaltigen
Umgang in Hinblick auf Generationengerechtigkeit, Lebensqualitdt und zum sozialen Um-
gang beschlossen. Insbesondere wird die flachendeckende Einflhrung eines Flachenmana-
gementsystems in den Kommunen gefordert. Mit dem Wohnbaulandkonzept kommt die
Stadt Bergisch Gladbach dieser Forderung nach. Darliber hinaus wird von der Bundesregie-
rung in der Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel festgelegt, den Flachenverbrauch fir Siedlungs-
und Verkehrswegebau bis 2020 von 129 auf 30 Hektar pro Tag zu reduzieren. Der Rat far
Nachhaltige Entwicklung empfiehlt zur besseren Handhabung des Ziels als Zielkriterium eine
Siedlungsentwicklung, bei der das Verhaltnis von Innenentwicklung zu AuBenentwicklung 3:1
betragt.

Auch die Landesregierung unterstitzt die Umsetzung des so genannten 30-Hektar-Ziels un-
ter anderem mit dem Modellprojekt ,Nachhaltiges Kommunales Flachenmanagement®, an
dem auch die Stadt Bergisch Gladbach beteiligt war, oder der Grindung der ,Allianz fir die
Flache®. Im Zuge der Novellierung der Landesplanung ist nicht zuletzt die Einfihrung eines
Flachenmonitorings vorgesehen, auf dessen Basis die Kommunen ihren kinftigen Flachen-
bedarf dokumentieren sollen. Auch hier werden in Zukunft Ziele und Grundsatze formuliert,
die fur die weitere Flachenentwicklung in Bergisch Gladbach von Bedeutung sein werden.

Im Rahmen des Projekis ,Nachhaltiges Kommunales Flachenmanagement® wurde in Zu-
sammenarbeit von Vertretern aus dem Rat (Arbeitskreis Stadtentwicklung), Verwaltung und
Vertretern aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft das Handlungsprogramm ,Nachhal-
tiges kommunales Flachenmanagement” Bergisch Gladbach erarbeitet, das am 3. Dezember
2009 vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, demografischen Wandel, soziale Sicherung, In-
tegration, Gleichstellung von Frau und Mann als Ziel- und Orientierungsrahmen fiir die kinf-
tige Wohnbaulandentwicklung beschlossen wurde (Drucksache 0496/2009).

Die drei Leitziele ,Moderate Wohnbaulandentwicklung nach dem Prinzip Innen- vor AuBen-
entwicklung®, ,Anpassung der Wohngebiete und des Wohnungsbestandes (Alt- und Neubau)
an klnftige Bedurfnisse” sowie eine ,Nachhaltige Auslastung der Infrastruktur® werden im
Handlungsprogramm weiter differenziert und bilden den Zielrahmen fur das Wohnbauland-
konzept.

Darlber hinaus wurde von den Vertretern der Ratsfraktionen im Arbeitskreis Stadtentwick-
lung in seiner Sitzung am 23. Juni 2010 einvernehmlich vereinbart, den Zielrahmen fiir die
Priorisierung der kiinftigen Wohnbauflachenausweisung in Bergisch Gladbach weiter zu kon-
kretisieren.
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Als generelle Grundsatze fir die Priorisierung wurden vom Arbeitskreis Stadtentwicklung
folgende Ziele formuliert:

= Innenentwicklung vor AuBenentwicklung im Verhaltnis 3:1.

= Mobilisierung von Baullcken und 34er Flachen (§ 34 Baugesetzbuch) gegenlber
Neubaugebieten aufgrund des hohen Flachenpotenzials und der geringen Erschlie-
Bungskosten im Verhaltnis 3:1.

» Dauerhafte Auslastung der sozialen Infrastrukturen (primar Grundschulen, sekundar
Kindergéarten).

= Uberauslastung von sozialen Infrastrukturen (Grundschulen, Kindergéarten) durch
Neubaugebiete vermeiden.

= Im Vorrangpool keine groBflachigen Baugebiete, um Entwicklungsspriinge und Sog-
wirkungen auf andere Ortsteile zu vermeiden.

Im Hinblick auf raumliche Prioritaten wurden folgende Ziele vereinbart:

* Neubaugebiete primér in dynamischen Stadtteilen, um vorrangig AuBenwanderungs-
gewinne zu generieren. Die Binnenwanderungen sind in den nachgefragten Ortstei-
len zumeist ebenfalls hoch (Synergieeffekte).

» |n Stadtteilen mit sowohl mangelnder Nachfrage als auch mit eindeutig ricklaufiger
Einwohnerentwicklung vorerst Konzentration auf Eigenentwicklung durch Baullicken
und geeignete kleine Flachen (bis circa 0,5 Hektar beziehungsweise zehn Wohnein-
heiten).

= Keine Bebauung in Splittersiedlungen und im AuBenbereich.

Darlber hinaus bestand im Arbeitskreis Stadtentwicklung Einvernehmen daruber, die Priori-
sierung der Flachen in einem abgestuften Flachenpool vorzunehmen, um die Baulandent-
wicklung dem tatsachlichen Bedarf flexibel anpassen zu kénnen. Dieser beinhaltet einen
Kernpool von vorrangig zu entwickelnden Flachen bis 2025 zur Deckung des Mindestbe-
darfs. Falls sich abzeichnet, dass der Wohnbaulandbedarf sich gegentiber dem Mindestbe-
darf erhéht, kann auf Flachen in einem Reservepool zurlckgegriffen werden. Die Ausgestal-
tung des Kern- und Flachenpools wird im Detail in Kapitel 7.3 (Priorisierung der Potenzialfla-
chen) dargestellt.

7.2 __ Empfehlungen fiir die Entwicklungstypen und Stadtteile

Aufbauend auf den Grundsatzen und Zielen fir die kinftige Wohnbaulandentwicklung in
Bergisch Gladbach und den Erkenntnissen aus der Strukturanalyse kénnen im Folgenden
Ubergeordnete Handlungsstrategien fir die 25 Stadtteile abgleitet werden. An dieser Stelle
flieBen die Ergebnisse aus der Strukturanalyse und den dort abgeleiteten sechs Entwick-
lungstypen, die Analysen zu den Auslastungen der sozialen Infrastrukturen sowie die Bevdl-
kerungsprognose zusammen. Aufgrund dieser fundierten Informationen kénnen grundsatzli-
che Empfehlungen ausgesprochen werden, die die unterschiedlichen Entwicklungsdynami-
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ken und strukturellen Veranderungen in den einzelnen Stadtteilen weitgehend bertcksichti-
gen.

In Kapitel 5.3.2 wurde die Analyse der sozialen Infrastruktur in Bezug auf die Stadtteile vor-
genommen, um erste Hinweise zu den kleinrAumigen Unterschieden der Kapazitatsauslas-
tungen zu erhalten. Zudem liegen die Auslastungszahlen der Grundschulen aus dem Jahr
2009 vor, die mit den rein rechnerischen Auslastungen auf Ebene der Stadtteile verglichen
wurden. Abweichungen werden daher nachfolgend erlautert. Weitere wertvolle Hinweise fir
die kiinftige Infrastrukturauslastung gibt zudem das Bevélkerungsmodell von LEANkom?'. Mit
diesem Tool kénnen die finanziellen Wirkungen von Siedlungsvorhaben ermittelt werden.
Dieses Tool wurde 2009 in Bergisch Gladbach fur eine Auswahl an Flachen ab einem Hektar
getestet. Auf Grundlage des Bevélkerungsmodells kann auch die sich durch Neubaugebiete
verandernde Nachfrage nach Kindergarten- und Grundschulplatzen sowie deren Auswirkung
auf die kiinftige Kapazitatsauslastung berechnet werden. Diese Ergebnisse flieBen ebenfalls
in die nachfolgenden Empfehlungen mit ein. Eine wesentliche Erkenntnis aus den Szenarien
des LEANkom-Tools war auch, dass in Bergisch Gladbach eine moderate Entwicklung mit
bevorzugt mittleren und kleineren Flachen glnstiger fur eine bestandige Auslastung der Kin-
dergarten und Grundschulen ist, als die Realisierung von groBen Neubaugebieten. Die lang-
fristigen Auswirkungen der priorisierten Flachen auf die Infrastrukturen werden im Rahmen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts — ISEK 2030 noch mal geprtift.

Empfehlungen fir die Stadtteile der Entwicklungstypen 1 und 2

Romaney zahlt zu den Standorten mit einer weit unterdurchschnittlichen Entwicklungsdyna-
mik (Entwicklungstyp 1). Sowohl die Einwohnerentwicklung insgesamt, als auch die weiteren
Nachfrageindikatoren weisen darauf hin, dass die Nachfrage bereits langfristig und weiterhin
anhaltend deutlich unter dem stadtischen Niveau liegt. Damit im Zusammenhang stehen eine
zunehmende Uberalterung und ein anstehender Generationenwechsel im Wohnungsbe-
stand. Zudem verfligt Romaney weder Uber eine eigene Grundschule noch Uber Kindergar-
ten. In Romaney sollte daher die Baulandentwicklung sehr zuriickhaltend erfolgen und sich
weitgehend auf die Eigenentwicklung in den Innenbereichen zur Starkung des Bestands
konzentrieren. Daflur stehen knapp 1,3 Hektar an Baulicken und 0,2 Hektar kleine Baufla-
chen zur Verfligung. Von einer Erweiterung der Siedlungssplitter im AuBenbereich sollte ab-
gesehen werden. Diese ist aber auch unter baurechtlichen Gesichtspunkten nicht méglich.

Moitzfeld weist ebenfalls eine weit unterdurchschnittliche Entwicklungsdynamik auf (Ent-
wicklungstyp 1). Sowohl die Einwohnerentwicklung insgesamt als auch die weiteren Nach-
frageindikatoren weisen darauf hin, dass auch hier die Nachfrage bereits langfristig und wei-
terhin deutlich unter dem stéadtischen Niveau bleibt. Damit verbunden sind eine zunehmende

¥ Das Berechnungstool LEANkom wurde im Rahmen des vom Bundesministerium fir Bildung und Forschung im
Rahmen des Programms REFINA gef6érderten Projekts LEAN2 entwickelt. Neben dem ILS — Institut fir Landes-
und Stadtentwicklungsforschung GmbH, das die Testberechnungen in Bergisch Gladbach durchgefiihrt hat, wa-
ren unter anderem auch die Planersocietat — Stadtplanung, Verkehrsplanung, Kommunikation und das Institut fir
Raumplanung an der TU Dortmund beteiligt.
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Uberalterung und ein anstehender Generationenwechsel im Bestand, ohne dass jiingere
Altersgruppen im erforderlichen MaBe nachkommen. Das Angebot an Grundschul- und Kin-
dergartenplatzen liegt bereits heute Gber dem rechtlichen Soll, wenn auch Moitzfeld zum Teil
im Bereich der Kindergéarten Bensberg mit versorgen muss. In Moitzfeld sollte daher die Bau-
landentwicklung eher zurlickhaltend erfolgen und sich zunachst weitgehend auf die Eigen-
entwicklung zur Starkung des Wohnungsbestands und der Infrastruktur konzentrieren. Mit
einer schrittweisen Inanspruchnahme des Bestands von fast vier Hektar Baullicken stehen
ausreichend Flachenpotenziale zur Verfligung, um die Grundschule und eine nahrdumige
Versorgung mit Kindergéarten auch dauerhaft aufrecht zu halten. Wenn in Bergisch Gladbach
die Nachfrage insgesamt erheblich zunehmen sollte, ist aufgrund der glnstigen Lage von
Moitzfeld eine weitere Baulandentwicklung im begrenzten Umfang zu empfehlen.

Kippekausen z&hlt zu den Standorten mit deutlich unterdurchschnittlicher Entwicklungsdy-
namik (Entwicklungstyp 2), das heiBt der Stadtteil ist gepragt durch eine abnehmende Bevdl-
kerungsentwicklung sowie eine geringe Nachfrage und unterdurchschnittliche Wanderungs-
salden verbunden mit einer starken Uberalterung. Die Kindergarten sind derzeit rechnerisch
optimal ausgelastet, werden allerdings auch von Refrath und Alt-Refrath in Anspruch ge-
nommen. Bei der Grundschule bestehen aktuell in Bezug auf die Kinder im Stadtteil Uberka-
pazitaten. Allerdings versorgt die Grundschule auch die benachbarten Stadtteile mit. Auf-
grund der integrierten Lage des Stadtteiles sowie der geringen Ersatznachfrage im Hinblick
auf den bereits laufenden Generationenwechsel sollte in Kippekausen eine Bestandsqualifi-
zierung im Vordergrund stehen. Der Stadtteil verfligt ohnehin nur tber geringe Baulandpo-
tenziale auf kleinen Flachen. Die Baulandentwicklung sollte auf die Binnenentwicklung der
rund 0,3 Hektar Bauliicken und 0,4 Hektar kleinen Bauflachen konzentriert werden.?

Hebborn gehért zu den wenig nachgefragten Wohnstandorten (Entwicklungstyp 2) mit rick-
laufiger Einwohnerentwicklung und starker Uberalterungstendenz, ohne dass jiingere Alters-
gruppen im erforderlichen Umfang nachkommen. Die Kindergarten sind hier aktuell gut aus-
gelastet. Die Grundschule ist zwar rein rechnerisch bezogen auf die Nachfrage im Stadtteil
leicht unterausgelastet. Allerdings versorgt sie umliegende Stadtteile, insbesondere Stadtmit-
te, mit. In Hebborn sollte die Qualifizierung des Bestands im Vordergrund stehen, um zu-
nachst den bereits laufenden Generationenwechsel zu begleiten. Die Baulandentwicklung
sollte dabei auf das mit mehr als 5,5 Hektar erhebliche Potenzial an Baullicken und kleinen
Bauflachen konzentriert werden (Baullickenmobilisierung). Potenzialflachen in mittlerer Gré-
Be und gleichzeitig unmittelbarer Lage zu Stadtmitte kdnnen langfristig unter Berlcksichti-
gung der Infrastrukturauslastung entwickelt werden, um Ausweichméglichkeiten fir die dort
hohe Nachfrage anzubieten. Eine Entwicklung gréBerer Neubaugebiete wirde mittel- und
langfristig jedoch zu einer erheblichen Uberauslastung von Grundschule und Kindergérten
fihren.

2 Die Werte etwa zu den Bauliicken weichen gegeniiber den Zahlen bei der Erfassung der Potenzialflachen
zugeordneten Flachentypen ab. Im Rahmen der Priorisierung wurden alle Flachen nochmals auf ihren baurechtli-
chen Status gepriift und ihre Kategorisierung korrigiert.
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Asselborn weist eine deutlich unterdurchschnittliche Entwicklungsdynamik (Entwicklungs-
typ 2) mit ausgepragter Tendenz zur Uberalterung auf. Gleichzeitig ziehen kaum jiingere
Altersgruppen im erforderlichen AusmaB nach. In Asselborn befinden sich weder eine
Grundschule noch ein Kindergarten, der Stadtteil muss bei der sozialen Infrastruktur insbe-
sondere durch Herkenrath mit versorgt werden. Daher sollte sich die Baulandentwicklung auf
die Eigenentwicklungspotenziale, das heiBt insbesondere auf vorhandene Baullicken von
insgesamt mehr als 1,5 Hektar konzentrieren (Baullickenmobilisierung), um den Generatio-
nenwechsel im Bestand zu begleiten. Von einer Erweiterung des Siedlungskérpers im Au-
Benbereich sollte abgesehen werden. Diese ist aber auch unter baurechtlichen Gesichts-
punkten nicht moglich.

Empfehlungen fiir die Stadtteile des Entwicklungstyps 4

Herrenstrunden ist gekennzeichnet durch eine deutlich unterdurchschnittliche Entwick-
lungsdynamik. Die Einwohnerentwicklung verlduft bereits langfristig unter dem gesamtstadti-
schen Niveau, verbunden mit einer sich klar abzeichnenden Alterungstendenz in den kom-
menden Jahren. Die Entwicklungszahlen der Kinder und Jugendlichen bleiben erheblich un-
ter dem Durchschnitt. Wahrend alle anderen Nachfrageindikatoren zum Teil weit unter dem
stadtischen Niveau liegen, ist jedoch ein positives Binnenwanderungssaldo erkennbar, das
allerdings in erster Linie von Einwohnern im mittleren und im Seniorenalter getragen wird
und offensichtlich in den Wohnungsbestand geht. Die Kindergarten sind aktuell rechnerisch
leicht unterausgelastet, Uber eine eigene Grundschule verfliigt Herrenstrunden nicht. Somit
ist der Stadtteil auf die Angebote in Herkenrath beziehungsweise in Sand angewiesen. Die
Baulandentwicklung sollte sich auf die Eigenentwicklung in Baullcken, immerhin mehr als
ein Hektar, konzentrieren, zudem sollte der Generationenwechsel begleitet werden. Eine
Ausweitung des Siedlungskérpers in den AuBBenbereich sollte vermieden werden.

Herkenrath zahlt wie Herrenstrunden zu den Entwicklungstypen mit einer deutlich unter-
durchschnittlichen Entwicklungsdynamik. Die mittel- und langfristig unter dem Schnitt liegen-
den Nachfrageindikatoren weisen auf eine weiterhin rlicklaufige Bevdlkerungsentwicklung
hin. Allein die Binnenwanderung vor allem von Gladbacher Bewohnern im mittleren bezie-
hungsweise im Seniorenalter mildern den rlcklaufigen Trend etwas ab, ohne dass jedoch
jungere Altersgruppen diesen im ausreichenden MaBe absehbar umkehren kénnen. In Her-
kenrath sind die Grundschule und die Kindergéarten in Bezug auf die Zahl der Kinder und
Jugendlichen im Stadtteil unterausgelastet, sie versorgen allerdings die Stadtteile Her-
renstrunden, Asselborn und Béarbroich mit. Die Grundschule kann daher voraussichtlich auch
beim absehbaren Rlckgang der Nachfrage langfristig in ihrer aktuellen Zigigkeit erhalten
bleiben. Trotz seiner wichtigen Versorgungsfunktion fiir die nérdlichen und éstlichen Stadttei-
le bietet Herkenrath bereits heute hingegen zu viele Kindergartenplatze an, was auch lang-
fristig durch Neubaugebiete nicht kompensiert werden kann. Aufgrund der geringen Nachfra-
ge sollte sich in Herkenrath daher zunachst die Eigenentwicklung auf Baullicken und kleine
Bauflachen (insgesamt rund 4,6 Hektar) konzentrieren, um den Wohnungsbestand und die
Infrastruktur zu stabilisieren. Zudem befindet sich knapp ein Hektar im Verfahren. Langfristig
kann es dann in Herkenrath zu weiteren Flachenausweisungen kommen, sodass auch in
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Zukunft Herkenrath als Wohnstandort im landlichen Raum Angebote aufweist. Sollte die
Nachfrage im Stadtgebiet und auch in Herkenrath wieder deutlich ansteigen, kénnten auf-
grund der Flachenpotenziale und der besonderen Lage des Stadtteils mittel- bis langfristig —
unter BerUcksichtigung ihrer Eignung sowie der Infrastrukturauslastung — weitere Neubauge-
biete entwickelt werden.

Empfehlungen fir die Stadtteile des Entwicklungstyps 6

Refrath wird mit einer bisher auf langfristige Sicht leicht abnehmenden Bevdlkerung, die sich
aber tendenziell wieder Uber dem gesamtstédtischen Niveau bewegt, zu den Standorten mit
mittlerer Entwicklungsdynamik gezahlt. Dabei ist Refrath insbesondere fur Zuzlgler und zu-
nehmend auch fiir Binnenwanderer attraktiv. Die Grundschulen und die Kindergarten liegen
aktuell noch im Bereich der optimalen Auslastung, missen jedoch beide vor allem Lustheide
mit versorgen. Gleichzeitig ist zum Teil aber auch ein Ausweichen auf Alt-Refrath und Kippe-
kausen mdglich. Auf den Stadtbezirk bezogen sind die Kapazitdten angemessen und kénnen
auch langfristig die Nachfrage durch zusatzliche Neubaugebiete in MaBen aufnehmen. Vor
diesem Hintergrund sollten die vorhandenen drei Hektar (mit Flachen mit Baurecht mehr als
3,5 Hektar, weitere 4,2 Hektar im Verfahren) Baullicken und kleinen Bauflachen forciert mo-
bilisiert werden. Mittelfristig kdnnten abhangig von der dann tatsachlichen Auslastung der
Grundschulen und Kindergarten weitere Neubaugebiete entwickelt werden, um die hohe
Nachfrage zu decken. Sollte sich die Einwohnerzahl in Bergisch Gladbach positiver entwi-
ckeln als in der vorsichtigen Einschatzung erwartet, ist Refrath ein attraktiver Standort, um
zusatzliche Flachen in der Reserve vorzuhalten, wenn sie fir eine Bebauung geeignet sind.

Gronau zahlt zu den Standorten mit mittlerer Entwicklungsdynamik. Die Entwicklung der
Einwohner insgesamt und ebenso die Nachfrageindikatoren liegen allerdings zum Teil deut-
lich unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Dabei ist der Stadtteil bei einer insgesamt ne-
gativen Wanderungsbilanz eher flr AuBenwanderer als flr Binnenwanderer attraktiv. Die
Nachfrage bei der Grundschule Ubersteigt zwar rein rechnerisch erheblich die vorhandenen
Kapazitaten, jedoch wird hier faktisch stark auf die umliegenden Grundschulen ausgewichen.
Langfristig ist eine leichte Stabilisierung durch kleinere Bauflachen erforderlich. Die Kinder-
garten sind den Zahlen nach unterausgelastet, allerdings werden hier wiederum die benach-
barten Stadtteile mit versorgt. Die vorhandenen Baullicken und kleinen Bauflachen mit einem
Potenzial von knapp 2,8 Hektar sollten daher zur Stabilisierung der Einwohnerzahl sukzessi-
ve entwickelt werden. Gleichzeitig ist eine Qualifizierung des Bestands erforderlich, um den
Generationenwechsel zugunsten von Familien mit Kindern, die aus den Nachbarstadten
kommen, zu férdern. Mittelfristig kdnnen kleinere Neubaugebiete zur langfristigen Stabilisie-
rung entwickelt werden.

Frankenforst ist zu den Standorten mit mittlerer Entwicklungsdynamik zu rechnen. Die lang-
fristig unterdurchschnittliche Einwohnerentwicklung zieht klar wieder an und festigt sich Uber
dem gesamtstéadtischen Niveau. Grund dafir sind die wachsenden Wanderungssalden so-
wohl bei den Binnen- als auch vor allem bei den AuBenwanderungen. Trotz einer Tendenz
zur Uberalterung wachsen hier auch die jingeren Altersgruppen, was aktuell zu einer deut-
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lich Uberhdéhten Nachfrage nach Kindergartenplatzen fuhrt. Die Grundschulauslastung liegt
derzeit im Optimum, wenn auch zum Teil Kinder aus den benachbarten Stadtteilen ohne
eigene Grundschule hinzugezahlt werden missen. In Frankenforst befinden sich keine groB-
flachigen Potenziale, jedoch verfligt der Stadtteil Gber fast 5,5 Hektar kleine Bauflachen und
Baullicken, die sukzessive mobilisiert werden sollten, um der hohen Nachfrage durch Zu-
zlugler entgegen zu kommen. Allerdings sollten hierbei die Auslastungskapazitaten auch der
umliegenden Stadtteile beobachtet werden. Zudem verfligen aktuell Uber 1,5 Hektar Uber
Baurecht.

Stadtmitte weist eine mittlere Entwicklungsdynamik auf. Die in den letzten Jahren sich ver-
festigenden, Uberdurchschnittlichen Einwohnerzuwachse werden vor allem durch AuBen-
wanderungsgewinne getragen. Dabei sind die Wachstumsraten bei allen Altersgruppen, bis
auf die Hochbetagten, stérker ausgepragt als das stadtische Mittel. Die Zuziige gehen in
erster Linie in den Neubau. Die Kindergarten sind gut ausgelastet, wahrend die vorhandenen
Kapazitaten der Grundschule die Zahl der Kinder in Bezug zum Staditteil weit Gbersteigt. Zum
Teil ist allerdings ein Ausweichen auf Grundschulen in angrenzenden Stadtteilen mdglich.
Angesichts der hohen Nachfrage und der grundsatzlichen Ausweichmdglichkeiten bei Kin-
dergarten und Grundschulen auf die umliegenden Stadtteile sollte in Stadtmitte die Bauland-
entwicklung bereits kurzfristig, aber vor allem auch auf langere Sicht verstetigt werden. Dazu
zahlt insbesondere die aktive Mobilisierung der Baullicken und kleinen Bauflachen, die in
Stadtmitte mit rund elf Hektar (mit Flachen im Baurecht und laufendem Verfahren rund 14
Hektar) ein erhebliches Potenzial umfassen. Durch die Flachen mit Baurecht und im laufen-
den Verfahren kann auch kurzfristig die Nachfrage gedeckt werden. In Stadtmitte sollten mit-
tel- bis langfristig weiteren Flachen entwickelt werden, sodass ausreichend Kapazitédten zur
Verfligung stehen, um die hohe Nachfrage auch langfristig abzudecken.

Bockenberg zahlt trotz einer stark abnehmenden Dynamik in Verbindung mit einer riickldu-
figen AuBen- und insbesondere Binnenwanderung ebenfalls zu den Standorten mit einer
insgesamt mittleren Entwicklungsdynamik. Auch die Einwohnerfluktuation hat erheblich
nachgelassen. Im Hinblick auf die Infrastrukturversorgung muss der Stadtteil durch die
Grundschulen in Bensberg mit versorgt werden. Die Kindergéarten sind hingegen gut ausge-
lastet, sie bieten allerdings auch im erheblichen Umfang Kapazitaten fir Kinder aus Bens-
berg an. Die Entwicklung in Bockenberg sollte vor dem Hintergrund der geringen Nachfrage
moderat erfolgen und sich auf die Eigenentwicklung konzentrieren. Der Stadtteil verfiigt Gber
mehr als einen Hektar (mit Baurecht fast 1,8 Hektar) an Flachen in Baullicken, die sukzessi-
ve mobilisiert werden kdénnen. Dartiber hinaus ist Gber den Weg der Qualifizierung des Woh-
nungsbestands eine Attraktivitatssteigerung des Standortes anzustreben, um den Einwoh-
nerriickgang abzumildern.

Bensberg zahlt zwar zu den Standorten mit einer mittleren Entwicklungsdynamik, weist aber
einen starken Bevélkerungszuwachs (insbesondere durch positive AuBenwanderungssal-
den) auf. Dies schlagt sich unter anderem in der starken Uberauslastung der Kindergéarten
nieder. Faktisch wird jedoch auch auf die Kindergarten der umliegenden Stadtteile zurlickge-
griffen, so dass die Kapazitaten aktuell insgesamt ausgewogen sind. Die Grundschulen bie-
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ten zwar rein rechnerisch erheblich mehr Platze an als Kinder im Stadtteil wohnen, jedoch
gehen hier auch die Kinder aus den Stadtteilen Lickerath und Moitzfeld zur Schule, so dass
die Zahlen in Bensberg zusammen mit den Stadtteilen Lickerath, Kaule, Bockenberg und
Moitzfeld derzeit auf eine gute Grundschulauslastung hinweisen. Sollten in den nachsten
Jahren gréBere Neubaugebiete ausgewiesen werden, dirften ab etwa 2015 die Grundschul-
kapazitaten in Bensberg deutlich zu gering sein, insbesondere wenn in Moitzfeld die Grund-
schule in ihrer Zugigkeit reduziert wird. Daher ist mittelfristig nur eine begrenzte Flachenent-
wicklung zu empfehlen. Die Nachfrageindikatoren des Stadtteiles liegen vor allem bei der
AuBenwanderungsquote durchgéngig tber dem stadtischen Schnitt. Die Binnenwanderung
liegt hingegen leicht unter Niveau. Bensberg verflgt lediglich Uber kleine Flachen, far die
unter Berlcksichtigung der Infrastrukturkapazitaten sukzessive Baurecht geschaffen werden
sollte. Zudem bieten die Baullicken mit 4,9 Hektar erhebliche Flachenpotenziale, die bei ei-
ner aktiven Baulandmobilisierung die hohe Nachfrage kontinuierlich abdecken kénnen. Hinzu
kommen die Flachen mit vorhandenem Baurecht und die im laufenden Verfahren (0,9 und
2,3 Hektar). Sollte sich die Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet deutlich positiver entwi-
ckeln als erwartet, waren in Bensberg Reserven vorhanden.

Empfehlungen fiir die Stadtteile des Entwicklungstyps 3

Liickerath gehdrt zu den Standorten mit Gberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik mit
einer ausgepragten Nachfrage bei AuBenzuwanderern, vor allem jedoch mit einer starken
Binnennachfrage. Die Grundschule in Llckerath selbst verfligt zwar rein auf den Stadtteil
bezogen Uber deutlich zu geringe Kapazitaten, nahraumig stehen aber auch die Grundschu-
len in Bensberg zur Verfugung. Daher sind aktuell die Kapazitatsgrenzen eher ausgewogen.
Die Kindergartenversorgung ist derzeit optimal. Llickerath verfugt Gber rund 2,6 Hektar Bau-
[icken und kleine Bauflachen, die kontinuierlich mobilisiert werden sollten, um der hohen
Nachfrage nachzukommen. Hinzu kommen Flachen von knapp 2,3 Hektar, fur die bereits
Baurecht besteht. Die Baulandentwicklung sollte daher erst langfristig wieder intensiviert
werden.

Katterbach wird den Standorten mit einer Uberdurchschnittlichen Entwicklungsdynamik zu-
geordnet. Die glnstige Einwohnerentwicklung ist verbunden mit ausgepréagt positiven Au-
Benwanderungssalden sowie Nachfrageindikatoren Gber dem gesamtstadtischen Niveau.
Sowohl die Grundschule als auch die Kindergéarten sind aktuell gut ausgelastet. Zusatzliche
gréBere Bauflachen wirden allerdings bei den Kindergarten zu erheblichen Kapazitatsiber-
lastungen flhren. Angepasst an den vorhandenen Bestand der sozialen Infrastrukturen sollte
sich in Katterbach die Baulandentwicklung auch auf die forcierte Mobilisierung der Baullicken
(knapp 5,6 Hektar) konzentrieren. Neben den kurzfristig verfigbaren Flachen mit Baurecht
von fast 1,4 Hektar sollten kurzfristig weitere Flachen entwickelt werden, sodass ausreichend
Flachen fur die Nachfrage zur Verfigung stehen.

Lustheide zahlt zu den Standorten mit mittlerer Entwicklungsdynamik, mit positiver Einwoh-
nertendenz und tendenziell wachsender Nachfrage. Dies betrifft insbesondere die AuBenzu-
wanderung, zunehmend jedoch auch die Binnenwanderung. In Lustheide befindet sich keine
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Grundschule, weshalb der Stadtteil insbesondere von Refrath mitversorgt wird. Die Kinder-
garten sind aktuell deutlich Uberausgelastet, ein Ausweichen auf die anderen Stadtteile ist
nahraumig mdglich. Insgesamt verfligt Lustheide Uber rund 2,2 Hektar Baulicken und kleine
Bauflachen, die angesichts der hohen Nachfrage sukzessive mobilisiert werden sollten, ge-
nauso wie die wenigen geeigneten kleineren Potenzialflachen.

Schildgen ist ebenfalls ein Standort mit durchschnittlicher Entwicklungsdynamik. Allerdings
verlaufen die Einwohnerentwicklung und die Nachfrageindikatoren weit unter dem stadti-
schen Durchschnitt mit einer weiterhin ricklaufigen Tendenz und verbunden mit einem ten-
denziell sich verstarkenden Alterungsprozess. Der Stadtteil tendiert damit zu den Entwick-
lungstypen 1 und 2, deren unterdurchschnittliche Entwicklungsdynamik schon weiter voran-
geschritten ist. Jiingere Altersgruppen kommen auch in Schildgen trotz der vielen Bauli-
ckenpotenziale kaum im ausreichenden Umfang nach. Die Kapazitaten der Grundschule und
der Kindergarten sind derzeit optimal ausgenutzt. Zuséatzliche gr6Bere Neubaugebiete wiir-
den mittelfristig zu einer Uberlastung der Infrastrukturen fiihren. Aktuell stehen etwa 6,7 Hek-
tar im laufenden Verfahren. Angesichts der begrenzten Nachfrage sollte in Schildgen die
Baulandentwicklung eher zurlickhaltend forciert und auf eine Stabilisierung der sozialen Inf-
rastrukturen ausgerichtet werden. Der bereits stattfindende Generationenwechsel bedarf der
Qualifizierung des Bestands, um auch langfristig die vorhandene Wohnbebauung fir neue
Nachfrager attraktiv zu halten. Neben der Mobilisierung der zahlreich vorhandenen Bauli-
cken (rund acht Hektar) sollte eine in MaBen gehaltene Entwicklung mittelfristig die Be-
standssicherung unterstitzen.

Paffrath gehdrt mit einer leicht unter dem stédtischen Niveau liegenden Einwohnerentwick-
lung mit nachlassender Tendenz noch zu den Standorten mit durchschnittlicher Entwick-
lungsdynamik. Auch die Nachfrageindikatoren liegen tendenziell eher unter dem stadtischen
Durchschnitt. Allerdings sind die Binnen- und AuBenwanderungsquoten mit einem voraus-
sichtlich mittelfristig abflauenden Alterungsprozess positiver ausgepragt. Auf den Stadtteil
bezogen weisen die Grundschule und die Kindergarten erhebliche Uberkapazititen auf. Par-
tiell werden allerdings die benachbarten Stadtteile Hand, NuBbaum und zum Teil auch
Stadtmitte mit versorgt. Eine Optimierung der Grundschulauslastung ist dennoch auch durch
groBe Neubaugebiete — etwa in NuBbaum — nicht zu realisieren. Um Infrastrukturen und die
Wohnungsbestande langfristig einigermaBen zu stabilisieren, sollte in Paffrath die Bauland-
entwicklung verstetigt werden. Da die Nachfrage in Paffrath trotz vorhandener Bauflachen in
Ho6he von rund 2,4 Hektar eher gering ist, kommen daflr in erster Linie neben den BaulU-
cken vor allem die kleineren Flachen (insgesamt rund als 3,8 Hektar) in Frage. Sollte sich in
Bergisch Gladbach insgesamt ein Mehrbedarf ergeben, kénnten in Paffrath weitere Flachen
entwickelt werden.

Sand zahlt zu den Standorten mit leicht Gberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik. Die im
Gegensatz zur langfristigen Entwicklung im vergangenen Jahr positive Einwohnerdynamik ist
vor allem durch die Binnenwanderung begriindet. Die Nachfrageindikatoren liegen hingegen
noch durchgangig deutlich unter dem gesamtstadtischen Schnitt. Die Grundschule ist aktuell
gut ausgelastet, der Kindergarten verfiigt hingegen iber Uberkapazitaten, die durch die not-
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wendige Mitversorgung vor allem der nérdlich und éstlich gelegenen Stadtteile ausgeglichen
wird. Eine auf Dauer ausgerichtete Auslastung der sozialen Infrastrukturen Uber das Jahr
2025 hinaus wirde zusétzliche Neubauflachen von mehr als zehn Hektar erforderlich ma-
chen, was rund ein Drittel des Mindestbedarfs an Bauland im gesamten Stadtgebiet abde-
cken wirde. Eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung weiterer Flachen tragt zur Stabilisierung
der Infrastrukturen bei. Zudem befinden sich in Sand mit Gber 5,5 Hektar erhebliche Eigen-
entwicklungspotenziale in Baullcken, in kleinen Bauflachen und in Flachen, fir die bereits
Baurecht vorhanden ist, um die Einwohnerzahl und die Infrastruktur weiterhin zu stabilisie-
ren. Diese sollten stetig aktiv mobilisiert werden. Sollte die Baulandnachfrage im Stadtgebiet
weiter ansteigen als erwartet, bieten sich in Sand Reserven an.

Heidkamp ist zu den Standorten mit Gberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik zu rech-
nen, obwohl die Einwohnerentwicklung erst seit den letzten drei Jahren Uber dem gesamt-
stadtischen Niveau liegt. Grund sind die deutlich ansteigenden Binnenwanderungssalden vor
allem bei den jungeren Altersgruppen. Die Nachfrageindikatoren liegen hingegen unter dem
Durchschnitt und weisen auf vermehrte Umzlige in den Bestand hin. Die Grundschule ist bei
alleiniger Betrachtung des Stadtteiles zu gering ausgelastet, faktisch versorgt sie allerdings
auch benachbarte Stadtteile mit. Bei den Kindergéarten Ubersteigt die Nachfrage die Kapazi-
taten, jedoch ist teilweise ein nahrdumiges Ausweichen mdglich. So weit bei den Kindergér-
ten eine nahrdumige Mitversorgung durch die Stadtteile Gronau und Stadtmitte gesichert ist,
sollte zur langfristigen Unterstlitzung der Grundschule sowie der ansteigenden Nachfrage
von Familien die Baulandentwicklung im moderaten Umfang kontinuierlich angelegt werden.
Angesichts der méglicherweise anwachsenden Nachfrage sollte jedoch kurz- und mittelfristig
auch die Mobilisierung von kleinen Flachen und Bauliicken mit einem Potenzial von rund
2,5 Hektar vorangetrieben werden, um den Bedarf stetig zu decken. Ergibt sich in Bergisch
Gladbach ein Mehrbedarf an Flachen, kénnten diese in Heidkamp entwickelt werden, sofern
die infrastrukturellen Rahmenbedingungen verbessert sind.

Alt-Refrath gehért mit einer Uberaus positiven Einwohnerentwicklung zu den Standorten mit
einer durchschnittlichen Entwicklungsdynamik. Die Einwohnerentwicklung ist sowohl durch
die Binnen- als auch insbesondere durch die AuBenwanderung gepragt. Auffallig sind die
Wachstumsraten der mittleren Altersgruppen und der Kinder. Die Nachfrage ist vorrangig auf
den Bestand ausgerichtet und weniger auf Neubauten. Die Grundschule bietet im Vergleich
zu den Kindern deutlich mehr Platze, versorgt aber auch benachbarte Stadtteile im erhebli-
chen Umfang mit und soll in ihrer Zigigkeit reduziert werden. Eine &hnliche Situation besteht
bei den Kindergarten. Angesicht der hohen Nachfrage sollten die Bauflachen in Alt-Refrath,
wo ohnehin vor allem nur kleinere Bauflachen und Baullcken zur Verfigung stehen, sukzes-
sive mobilisiert werden. Daflir stehen etwa 2,6 Hektar zur Verflgung, die kurzfristig aktiviert
werden sollten. Bei erhéhtem Flachenbedarf in Bergisch Gladbach wirden in Alt-Refrath
Flachen zur Verfligung stehen.

Barbroich zahlt zu den Standorten mit bisher Gberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik,
tendiert jedoch zu den Typen mit weit unterdurchschnittlicher Dynamik (Typ 4). Die auf lange
Sicht im Vergleich positive Einwohnerentwicklung lasst in den letzten drei Jahren deutlich
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nach und verfestigt sich unter dem stadtischen Niveau, zudem ist eine deutliche Tendenz zur
Uberalterung erkennbar. Die Nachfrageindikatoren bewegen sich im stadtischen Mittel.
Wanderungsgewinne sind lediglich bei der Binnennachfrage zu verzeichnen, die bisher posi-
tive AuBenwanderungsbilanz verfestigt sich hingegen erheblich unter dem stadtischen Mittel.
Da es weder eine Grundschule noch einen Kindergarten gibt, muss der Stadtteil hinsichtlich
der sozialen Infrastruktur insbesondere von Herkenrath mit versorgt werden. In Bérbroich
befinden sich ausschlieBlich Bauliicken, immerhin in einer Gré6Benordnung von rund 2,1 Hek-
tar, die sukzessive zur Einwohnerstabilisierung mobilisiert werden sollten. Von einer Erweite-
rung des Siedlungskérpers im AuBenbereich sollte abgesehen werden. Diese ist aber auch
unter baurechtlichen Gesichtspunkten nicht méglich.

Empfehlungen fiir die Stadtteile des Entwicklungstyps 5

Hand z&hlt zu den Standorten mit bisher weit Gberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik.
Die lang- und zum Teil auch mittelfristig sehr positiven Nachfrageindikatoren lassen aktuell
allerdings wie auch die Einwohnerdynamik eine insgesamt deutlich nachlassende Tendenz
bis unter den gesamtstadtischen Durchschnitt erwarten. Wéahrend aktuell die Grundschule
optimal ausgenutzt ist, sind rechnerisch die Kapazitaten der Kindergarten erheblich Gberaus-
gelastet. Auch ohne gréBere Neubaugebiete werden die Kindergartenkinder auf Dauer auf
die Stadtteile Paffrath und Gronau ausweichen missen. Die Baulandentwicklung in Hand
sollte daher in den nachsten Jahren zurlickhaltend erfolgen. Eine verstérkte Baulandauswei-
sung sollte erst langfristig wieder angegangen werden. Kurzfristig stehen rund 3,3 Hektar
baureife Flachen aus rechtskraftigen Bebauungsplanen zur Verfligung. Zudem sollten zur
Stabilisierung der Einwohnerentwicklung die zahlreichen Baullicken und kleinen Bauflachen
mobilisiert werden, die immerhin rund 4,2 Hektar umfassen.

Kaule gehort zu den Entwicklungstypen mit weit Uberdurchschnittlicher Entwicklungsdyna-
mik, mit weiterhin ausgepragt positiven Nachfrageindikatoren und vor allem einer Uberdurch-
schnittlichen AuBenwanderungsbilanz. Der Stadtteil ist ohne eigene Grundschule auf die
Versorgung der umliegenden Stadtteile, insbesondere Bensberg und Lickerath, angewie-
sen. Die Kindergarten sind zwar rein rechnerisch eher unterausgelastet, jedoch missen sie
wiederum Kinder in erheblicher Zahl aus den benachbarten Stadtteilen aufnehmen. Zudem
wird die Zahl der Kindergartenkinder in den nachsten Jahren eher ansteigen. Kaule verflgt
ohnehin nicht Gber nennenswerte Baulandpotenziale, die Bauliicken und kleinen Bauflachen
(rund 3,6 Hektar) sollten daher kurz- und mittelfristig forciert mobilisiert werden.

NuBbaum ist den Standorten mit weit Uberdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik zuzu-
rechnen. Die positive Einwohnerentwicklung halt weiterhin an, die AuBenwanderungsbilanz
liegt ebenfalls deutlich Gber dem stadtischen Niveau. Wahrend die anderen Nachfrageindika-
toren eher heterogen sind, ist die Bauaktivitat im Stadtteil durchgangig ausgepragt. Bei den
Grundschulen muss NuBbaum ohne eigene Schule durch die Nachbarstadtteile mitversorgt
werden. Hier kommt im Wesentlichen die Grundschule in Paffrath in Frage. Die Kindergarten
sind hingegen aktuell unterausgelastet. Als insbesondere fir Zuzlgler attraktiver Standort
sollte in NuBbaum grundséatzlich kurz- bis langfristig Bauland entwickelt werden, jedoch sind
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hier die Auslastungen der Infrastrukturen in den umliegenden Stadtteilen zu beachten
(Grundschulen). Ebenso sind die rund 1,8 Hektar Baullicken fir die hohe Nachfrage kurzfris-
tig zu mobilisieren. Bei erhdhtem Flachenbedarf in Bergisch Gladbach wirden in NuBbaum
Flachen zur Verfigung stehen, sofern die infrastrukturellen Rahmenbedingungen sicher ge-
stellt sind.

7.3 ____ Empfehlungen zur Priorisierung der Potenzialflachen (Realisierungspriorita-
ten)

In den vorangegangenen Abschnitten des Kapitels 7 wurden die allgemeinen Zielsetzungen
und Grundséatze der Wohnbaulandentwicklung sowie Entwicklungsempfehlungen fir die
Stadtteile erlautert. Sie bilden den Zielrahmen fur die nachfolgende Priorisierung der Poten-
zialflachen.

Mit rund 1.030 der urspringlich erfassten Flachen und damit einer Flache von insgesamt
rund 435 Hektar bestehen in Bergisch Gladbach erhebliche Uberkapazitaten im Hinblick auf
den Wohnbaulandbedarf der kommenden flnfzehn Jahre. Hinzu kommen rund acht Hektar,
die zu einem spéteren Zeitpunkt in die Analyse mit aufgenommen wurden. Aufgrund der er-
heblichen Uberkapazitaten wurde durch den Eignungstest (siehe Kapitel 6) die Eignung der
Flachen hinsichtlich einer Bebauung gewertet. Uber 78 Hektar der Flachen im Siedlungsbe-
reich und am Ortsrand sind grundsétzlich fir eine Wohnbebauung geeignet. Hinzu kommen
rund 114 Hektar an Baullcken. Mit rund 200 Hektar stehen also immer noch mehr Flachen-
kapazitaten zur Verflgung als tatsachlich notwendig sind.

Allein durch die Baullicken kénnten bereits der Maximalbedarf von 85 Hektar mehr als ge-
deckt werden. Nach der Bedarfsberechnung (siehe Kapitel 4) ist lediglich ein Entwicklungs-
korridor von etwa 30 bis maximal 85 Hektar an zusatzlichen Wohnbauflachen erforderlich.
Wie hoch die tatsachliche Zusatznachfrage nach Wohnbauland ist, hangt jedoch erheblich
vom Umfang der kinftigen Wanderungsgewinne ab. Derzeit stehen fast 19 Hektar Wohnbau-
flachen zur Verfligung, fur die bereits Baurecht auf der Grundlage von Bebauungsplanen
besteht. Auf weiteren 16 Hektar werden aktuell die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Baurecht und ErschlieBung geschaffen.

Bei Flachen im Siedlungsbereich und in Ortsrandlage erfolgte zusatzlich eine Beurteilung
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten. Dabei spielen stadtebauliche Kriterien eine wesentli-
che Rolle, die nicht standardisiert werden kénnen. Dazu zahlen die Lage im Siedlungsraum
verbunden mit der Nahe zu zentralértlichen Einrichtungen, die ErschlieBbarkeit der Flache,
Einbindung in die Landschaft und Baumbestand sowie die Eigentimerstruktur. Zudem wur-
den die einzelnen Flachen im Kontext des jeweiligen Ortsteils betrachtet. Darliber hinaus
wurden alle geeigneten Flachen der Typen Lage im Siedlungsbereich und Ortsrand sowie
samtliche Baullicken baurechtlich vorgepruft, um diejenigen Flachen herauszufiltern, die kei-
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ne baurechtliche Realisierungschance haben. Dazu zahlen etwa Flachen im AuBenbereich
oder Flachen, bei denen einen ErschlieBung nicht méglich ist.?®

Grundsatzlich wird als Zielstandard fir die kinftige Wohnbaulandentwicklung eine Innen- vor
AuBenentwicklung im Verhéltnis von 3:1 angestrebt. Dieses Verhéltnis soll ebenso bei der
Inanspruchnahme von Bauliicken und kleinen Flachen gegenlber der Neuausweisung von
Bauflachen — auch im Innenbereich — gelten.

Angesichts der groBen Unwéagbarkeiten zur Abschatzung des tatséchlichen Wohnbauland-
bedarfs wird eine Priorisierung der Neubaugebiete empfohlen, die eine flexible Steuerung
der kiunftigen Wohnbaulandentwicklung erméglicht. Fir die Priorisierung wurde die urspriing-
liche Typisierung nach Baullicke, Lage im Siedlungsbereich und am Ortsrand in neue Reali-
sierungskategorien eingeordnet. So wird etwa die Baullicke im Begriffsverstandnis enger
gefasst, weshalb die Zahlen der erfassten Baullicken von denen in der Priorisierung abwei-
chen.

Eine flexible Steuerung der kinftigen Wohnbaulandentwicklung wird durch eine stufenweise
Priorisierung von Vorrangflachen und Reserveflachen ermdglicht (Abb. 61). In einem Kern-
pool werden diejenigen Flachen erfasst, die sich aufgrund ihrer Lage, dem ErschlieBungs-
aufwand, ihrer geringen 6kologischen Restriktionen sowie ihrer stadtebaulichen Eigenschaft
besonders fur eine Bebauung anbieten. Diese Flachen wurden im Rahmen des Eignungs-
tests ermittelt. Darliber hinaus wurden mit der Strukturanalyse die Stadtteile identifiziert, in
denen eine erhdhte Zusatznachfrage zu erwarten ist. In Abhangigkeit der aktuellen und kinf-
tig absehbaren Inanspruchnahme der Infrastrukturkapazitaten und der zu erwartenden Ein-
wohnerdynamik werden die Empfehlungen Uber die kurz- bis langfristige Entwicklung von
Neubaugebieten in den Stadtteilen abgestimmt. Auf dieser Grundlage kénnen die geeigneten

Flachenpool
Vorrangpool

Baullicken Kernpool

- Realisierung bis 2015
- Realisierung bis 2020
Kleine Bauflachen bis 0,5 Hektar - Realisierung bis 2025

Reservepool

Eiserne Reserve Strategische Reserve

Abb. 61 _ Die Realisierungsstufen des Flachenpools

Quelle: eigene Darstellung
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Flachen ermittelt werden, fir die auf jeden Fall in den kommenden 15 Jahren Baurecht ge-
schaffen werden soll. Diese werden dem Flachenpool als Vorrangflachen zugeordnet.

Vorrangpool sonstige Flachen
Kernpool
Baurecht Summe
Kleine Vorrang durch im sonstige
Stadtteil Bauliicke Baufldche* bis 2015 bis 2020 bis 2025 Summe Satzung Verfahren Flachen
11 Schildgen 8,03 1,41 9,44 6,66 6,66
12 Katterbach 5,63 0,78 6,41 1,35 1,35
13 NuBbaum 1,81 3,53 5,34
14 Paffrath 3,01 0,75 3,75 2,43 2,43
15 Hand 3,53 0,68 0,96 5,17 3,27 3,27
21 Stadtmitte 9,59 1,72 0,83 1,00 13,13 1,74 0,87 2,61
22 Hebborn 5,22 0,32 1,10 6,65 1,25 0,94 2,19
23 Heidkamp 1,74 0,74 0,64 1,94 5,06
24 Gronau 2,43 0,38 1,74 4,55
31 Romaney 1,26 0,20 1,46
32 Herrenstrunden 1,06 1,06
33 Sand 3,23 0,60 2,21 6,04 1,84 1,84
41 Herkenrath 3,47 1,13 1,32 5,92 0,96 0,96
42 Asselborn 1,54 1,54
43 Barbroich 2,12 2,12
51 Lickerath 1,05 1,56 1,00 3,60 2,25 2,25
52 Bensberg 4,93 0,18 0,50 5,61 0,91 2,32 3,22
53 Bockenberg 1,12 1,12 0,66 0,66
54 Kaule 3,09 0,54 3,63
55 Moitzfeld 3,85 3,85
61 Refrath 2,47 0,53 0,56 0,53 4,09 1,06 4,17 5,23
62 Alt-Refrath 2,32 0,33 2,64
63 Kippekausen 0,35 0,40 0,75 0,57 0,57
64 Frankenforst 5,49 5,49 1,55 1,55
65 Lustheide 1,77 0,47 0,52 2,76
99 Stadt gesamt 80,12 10,52 3,63 10,50 6,43 111,20 18,89 15,92 34,81

Tab. 17 _ Ubersicht Vorrangflachen im Flachenpool 2025 nach Stadtteilen [Angaben in Hektar]

* Kleine Bauflachen werden hier vorbehaltlich der noch ausstehenden Beschlussfassung nachrichtlich mit aufgefihrt

Quelle: eigene Darstellung

Im Vorrangpool werden neben den Flachen des Kernpools, fir die jeweils Realisierungsemp-
fehlungen in Flnf-Jahresschritten gegeben werden, - vorbehaltlich der noch ausstehenden
Beschlisse - anteilig die klassischen Baulliicken sowie geeignete kleine Flachen nachricht-
lich hinzugerechnet (Tab. 17). Es ist erklartes Ziel, Baullicken vorrangig gegenuber Neubau-
gebieten zu mobilisieren, um die vorhandenen ErschlieBungssysteme und Infrastrukturen
auch durch eine sukzessive Inanspruchnahme der Baullickenpotenziale zu nutzen. Daher
bilden die vorhandenen Potenziale an Baullicken wie die der kleinen Flachen den Kern fir
die Ausgestaltung des kunftigen Flachenpools.

Es ist kaum davon auszugehen, dass durch eine beschleunigte Mobilisierung der Baullicken
die vorhandenen Infrastrukturkapazitaten sprunghaft Uberlastet werden. Auch bei kleinen
Bauflachen bis 0,5 Hektar, die je nach Zuschnitt und ErschlieBungsméglichkeit etwa zehn bis
zwolf Wohneinheiten aufnehmen kénnen, ist kaum mit Entwicklungsspriingen zu rechnen,
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die zu einer Uberlastung der értlichen Infrastrukturen filhren. Im Gegenteil: Durch eine for-
cierte Mobilisierung der unbebauten Grundstiicke und der kleinen Bauflachen kénnen eine
Kontinuitat in der Einwohnerentwicklung und eine Durchmischung in der altersstrukturellen
Zusammensetzung geschaffen werden. Wahrend die Baullcken aufgrund ihrer geringen
FlachengréBe unabhangig von ihrer Eignung bebaut werden sollten, ist bei den Bauflachen
wichtig, dass diese hinsichtlich ihrer Lage und 6kologischen Ausstattung fur eine Wohnbe-
bauung auch geeignet sind. Fir die kleinen Flachen bis zu 0,5 Hektar sowie fir die klassi-
schen Baulucken werden aufgrund ihrer unerheblichen infrastrukturellen Wirkungen keine
Realisierungsprioritaten genannt.

Voraussetzung fir eine wirksame Mobilisierung dieser Flachenpotenziale ist allerdings eine
zielgerichtete Baulandaktivierungsstrategie, die es in Bergisch Gladbach kurzfristig umzuset-
zen gilt. Wie im ersten Kapitel erlautert, gibt es zahlreiche Beispiele aus anderen Stédten
und Gemeinden daflir, dass mit einer solchen Strategie erhebliche Kapazitaten geschaffen
werden kénnen — insbesondere dort, wo ohnehin eine starke Zusatznachfrage nach Wohn-
bauland besteht. Vor diesem Hintergrund sollte angestrebt werden, rund die Halfte aller Bau-
licken im zeitlichen Zielkorridor des Flachenpools von 15 Jahren in Bergisch Gladbach zu
mobilisieren.

Der Vorrangpool, bestehend aus den Flachen des Kernpools, den geeigneten kleinen Fla-
chen bis 0,5 Hektar sowie den Baullcken, die zur Hélfte angerechnet werden, umfasst etwa
71 Hektar der Flachenpotenziale (Tab. 17). Er deckt den kinftigen Baulandbedarf mehr als
ausreichend ab, so weit sich die Einwohnerzahl in Bergisch Gladbach moderat rlcklaufig
entwickelt. Sollte es entgegen der Erwartung zu einer erhéhten Nachfrage nach Wohnbau-
land kommen, werden Flachen fir einen Reservepool benannt, die bei entsprechendem
Mehrbedarf entwickelt werden kdnnen. Der Reservepool stellt zudem Tauschflachen zur
Verfigung, wenn einzelne Flachen des Kernpools nicht fir eine Wohnnutzung mobilisiert
werden kénnen. Im Reservepool wird unterschieden zwischen der eisernen Reserve sowie
der strategischen Reserve (Tab. 18).*

Die Flachen der eisernen Reserve werden in erster Linie als Reserveflachen verstanden, auf
die bei Mehrbedarf zurtckgegriffen werden kann. Ebenso stehen diese Flachen fur einen
Tausch zur Verflgung, falls Flachen aus dem Kernpool nicht mobilisiert werden kénnen. Bei
einem Flachentausch sollten méglichst gleich groBe Flachenanteile miteinander gutge-
schrieben werden, um den Vorrangpool nicht zu vergréBern.

Bei den Flachen der eisernen Reserve handelt es sich ausschlieBlich um Flachen, die sich
im Rahmen des Eignungstests als flir eine Wohnbebauung gut geeignet herausgestellt ha-
ben. Angesichts der absehbaren Einwohnerentwicklung sind sie jedoch flr eine prioritére
Bebauung zu groB. Diese Flachen liegen zudem Uberwiegend in den wenig nachgefragten

24 Die Flachen mit Baurecht und im Verfahren werden dem Flachenpool nicht angerechnet. Die Flachen im Re-
servepool werden jeweils zur Halfte angerechnet. Arrondierungsflachen (Nachbarflachen von Flachen im Fla-
chenpool, die im begrenzten Umfang als Teilflache fiir eine stéddtebauliche Arrondierung genutzt werden kénnen)
werden hier nicht aufgefiihrt.
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Stadtteilen und befinden sich am

Reservepool . . »
Siedlungsrand. Eine vorzeitige
: Eiserne Strategische Entwicklung birgt die Gefahr, dass
Stadtteil Reserve Reserve Summe - )

11 Schildgen ein Uberangebot an ausgewiese-
12 Katterbach nen und erschlossenen Flachen
13 NuBbaum 6,24 624  auf den Markt gebracht wird, die
14 Paffrath 2,87 2,87 cht haefragt d D
15 Hand nic r.1ac gefragt werden. Dar-
21 Stadtmitte Uber hinaus sollen Entwicklungs-
22 Hebborn 9,82 9,82  gpriinge, die zulasten anderer
23 Heidkamp 3,25 325  gtadtteile gehen oder die Infra-
24 Gronau - . .
31 Romaney strukturkapazitadten  (bersteigen,
32 Herrenstrunden vermieden werden. Die in der Re-
33 Sand 5,54 554  gel groBen Flachen der eisernen
41 Herkenrath 4,82 4,82 R Iit in Teil d
49 Asselborn eserve sollten _nur in Teilen un
43 Barbroich dann auch eher in mehreren Bau-
51 Lickerath stufen entwickelt werden. Sie
o2 EEEREY 8,33 833  \erden im Flachenpool daher
53 Bockenberg .
54 Kaule auch nur zur Halfte angerechnet.
55 Moitzfeld Hinzu kommen in Einzelfallen Fla-
61 Refrath 6,66 6,66  chen, die als Ergédnzungsflache
62 Alt-Refrath 1,32 1,32 : , L

: einzuordnen sind, wenn sie sich
63 Kippekausen o ;
64 Frankenforst zusammen mit einer Flache aus
65 Lustheide der Reserve flr eine Arrondierung
99 Stadt gesamt 24,04 24,81 48,85

anbieten.

Tab. 18 _ Ubersicht Reserveflachen im Flachenpool 2025 nach

Stadtteilen [Angaben in Hektar] Erganzend zu den Flachen der

eisernen Reserve wird eine gerin-
ge Anzahl an sehr groBen Flachen
in den Reservepool aufgenommen, die nach den Kriterien des Eignungstests zunéchst un-
gunstig gewertet wurden. Diese Flachen z&hlen zur strategischen Reserve. Ausschlagge-
bend fir die unglnstige Eignung ist die Infrastruktur- beziehungsweise Nahversorgungs-
sausstattung der Flachen, die sich gegebenenfalls verbessern kann. Hinzu kommen in Teil-
bereichen Einschrankungen durch ihre 6kologische Wertigkeit (Umweltrelevanz). Diese Fla-
chen sind jedoch aufgrund ihrer Lage als strategisch wichtige Flachen zu sehen, die sich bei
einem erheblichen Mehrbedarf fir eine groBflachigere Entwicklung eignen wirden. Die FI&-
chen der strategischen Reserve sollten jedoch ebenfalls nur bei entsprechendem Mehrbe-
darf, bei einer verbesserten Infrastrukturausstattung und zudem nur in 6kologisch unbedenk-
lichen Teilbereichen entwickelt werden. Daher werden die Flachen der strategischen Reser-
ve ebenso wie die der eisernen Reserve im Flachenpool nur zur Halfte angerechnet. Auch
hier bieten sich begrenzte Teile von Nachbarflachen als Arrondierung an, die nicht in den
Flachenpool aufgenommen werden.

Quelle: eigene Darstellung

Die Flachen des Reservepools werden zundchst keiner zeitlichen Realisierungsprioritat zu-
geordnet, da eine Wohnbaulandentwicklung nach den aktuellen Erkenntnissen eher unwahr-
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scheinlich ist. Sollte sich
jedoch fir das gesamte

sonstige Flachen

kein

. ) keine Alternative Baurecht bereits
Stadtgebiet ein entspre- | giaditeil Bebauung Nutzung? moglich  bebaut Summe
chender Mehrbedarf her- 11 Schildgen 18,72 1,36 20,07

. . 12 Katterbach 46,95 0,79 0,29 48,03

ausstellen, sind die Aus- 13 NuBbaum 821 0.58 879
lastungskapazitaten der 14 Paffrath 8,78 0,69 0,22 9,69
Infrastrukturen zu be- 15 Hand 10,61 0,07 0,86 11,54
R , 21 Stadtmitte 25,43 0,30 25,72
rlcksichtigen.  Gleiches 55 pepbom 18,45 0,16 067 19,27
git fir den etwaigen 23 Heidkamp 4,15 0,38 4,53
Tausch mit Flachen aus 2 CTehEl d G
31 Romaney 0,57 0,57

dem Kernpool. Grund- 32 Herrenstrunden 0,16 0,16
satzlich sind diese FIla- 33 Sand 2,88 0,84 3,72
.. . 41 Herkenrath 12,14 9,16 0,13 0,07 21,50

chen auch fir alternative 42 Asselborm 10,03 0.25 1028
Nutzungen beziehungs- 43 Bérbroich 2,44 0,20 0,08 2,72
weise Mischnutzungen 51 Liickerath 4,48 0,25 0,73 5,47
. . 52 Bensberg 2,65 0,33 0,12 3,10

denkbar, soweit okologi- 53 gockenberg 4,85 0,51 0,14 5,51
sche Kriterien oder etwa 54 Kaule 1,13 1,13
umweltrelevante  Konflik- 55 Moitzfeld 23,98 0,42 0,73 0,14 25,26
, _ 61 Refrath 8,77 0,10 0,39 9,26

te (Larm etc.) keine Hin- g2 At-Refrath 0,80 0,07 0,87
dernisse darstellen. Dem 63 Kippekausen 0,10 0,10
64 Frankenforst 0,85 0,85

Reservepool werden oo | ciheide 0,38 7,50 0,14 8,02
rund 48 Hektar Flachen 99 Stadt gesamt 215,45 17,59 6,72 717 246,93

zugeordnet, die dem ge-
samten Flachenpool zur
Halfte angerechnet wer-
den. Generell kann nicht
davon ausgegangen werden, dass die Flachen des Reservepools in der Entwicklung die
gleiche GréBe und Form aufweisen, wie sie in dem Wohnbaulandkonzept dargestellt sind.
Die Ausgestaltung der Baugebiete muss unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und unter
Beriicksichtigung etwaiger dkologischer Restriktionen erfolgen.

Tab. 19_ Ubersicht der Potenzialflachen, die nicht im Flachenpool beriick-
sichtigt werden, nach Stadtteilen [Angaben in Hektar]

Quelle: eigene Darstellung

Im Flachenpool nicht bertcksichtigt bleiben diejenigen Potenzialflachen, die in begrenzten
Teilbereichen in im Zusammenhang liegenden Ortslagen als erganzende stédtebauliche Ar-
rondierung genutzt werden kénnen. Derartige Arrondierungen sollten allerdings nicht mehr
als einen halben Hektar beziehungsweise nicht mehr als zehn bis zwdlf Wohneinheiten um-
fassen, um ungunstige Auswirkungen auf die Infrastrukturen zu vermeiden. Zudem sollen die
betreffenden Baugebiete nach den Kriterien des Eignungstests auch mindestens geeignet
sein. Die GroéBenordnung des Flachenpools und der entsprechenden Empfehlungen zur
Realisierung sind in den Tab. 17 und Tab. 18 zusammengefasst.

Insgesamt dokumentiert die Strukturanalyse, dass sich in zahlreichen Stadtteilen erheblich mehr — auch
geeignete — Flachenpotenziale befinden als voraussichtlich langfristig nachgefragt werden. AuBerdem entstiinden

durch ihre Entwicklung zusatzliche Kapazitédtsengpésse bei den Infrastrukturen. Daher wird fir Potenzialflachen in
einer GréBenordnung von etwas (ber 20 Hektar aufgrund von Uberkapazitaten die Empfehlung keine
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Wohnbebauung zu empfehlen“ ausgesprochen, obwohl sie nach dem Eignungstest gut geeignet waren. Zumeist
wird diese Empfehlung jedoch fiir Flachen aufgrund ihrer unzureichenden Eignung ausgesprochen. Insgesamt
betrifft dies rund 215 Hektar (

Tab. 19). Fast sieben Hektar der Flachen sind aus stédtebaulichen beziehungsweise bau-
rechtlichen Griinden fir eine Bebauung ungeeignet, da sie beispielsweise im AuBenbereich
liegen oder eine ErschlieBung nicht mdéglich ist. Hinzu kommen rund 18 Hektar an Potenzial-
flachen, fir die aufgrund des Eignungstests oder aus sonstigen stadtebaulichen Gesichts-
punkten keine Wohnbebauung empfohlen werden kann. Allerdings sind fur diese Flachen
aufgrund ihrer Lage und ihrer GréBe alternative Nutzungen, wie etwa nicht stérendes Ge-
werbe (Dienstleistungen) oder sonstige Sondernutzungen, denkbar. Diese Einordnung soll
keine Prdjudizierung fir eine derartige Nutzungen sein, sondern diese nach dem Eignungs-
test flir Bebauung unbedenklichen Flachen sollten als Prifflachen im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans nochmals fur alternative Nutzungen geprift werden.

Der Flachenpool der Wohnbauflachen bis 2025 umfasst somit:
Vorrangpool
Kernpool
Kernpool ab 2010: kurzfristige Realisierungsprioritat bis 2015
Kernpool ab 2015: mittelfristige Realisierungsprioritat bis 2020
Kernpool ab 2020: langfristige Realisierungsprioritat bis Zieljahr 2025
Bauliicken und kleine Flachen (ohne zeitliche Prioritat)

Klassische Bauliicken: kleine Flachen oder Einzelgrundstiicke, die nach §§ 30
oder 34 Baugesetzbuch bebaut werden kénnen, und flr die in der
Regel keine ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich sind. Die Fla-
chen werden dem Vorrangpool ohne Realisierungsprioritdt zuge-
ordnet und sollen forciert durch (aktivierende) Baulandmobilisierung
bis 2025 entwickelt werden.

Kleine Bauflachen: Bauflachen, die wegen ihrer GrdBe nicht als klassische Bau-
licke einzuordnen sind. In der Regel sind sie Uber § 34 Baugesetz-
buch bebaubar. In Einzelféllen ist jedoch die Schaffung von
Baurecht Uber einen Bebauungsplan erforderlich. Bei einer Gro-
Benordnung von bis zu 0,5 Hektar (circa zehn bis zwdIf Wohnein-
heiten) sind geringe Auswirkungen auf die Zusatznachfrage zu er-
warten. Diese Flachen werden daher ohne zeitliche Prioritat in den
Vorrangpool aufgenommen. Die Flachen sollten im Rahmen der
anzustrebenden Baulandaktivierung vollstandig mobilisiert werden.

Reservepool
Eiserne Reserve: Die Flachen sollen nur bei erhéhtem Bedarf vor 2025 entwi-
ckelt werden. Gegebenenfalls ist ein gleichwertiger Tausch mit FI&-
chen aus dem Kernpool méglich, wenn diese nicht mobilisiert wer-
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den kénnen. Bei einer Bebauung der Flachen sind die aktuellen
Auslastungen der Infrastrukturen zu bericksichtigen. Fur die FI&-
chen wird nur eine Teilbebauung empfohlen, sie werden daher im
Flachenpool nur zur Hélfte angerechnet.

Strategische Reserve: Die Flachen sollen nur bei erhdhtem Bedarf und bei ver-
besserten Voraussetzungen hinsichtlich der Infrastrukturangebote
(Nahversorgung, Auslastung Kindergarten/Grundschulen) vor 2025
entwickelt werden. Gegebenenfalls ist ein gleichwertiger Tausch mit
Flachen aus dem Kernpool mdglich, wenn diese nicht mobilisiert
werden kdnnen. Bei einer Bebauung der Flachen sind die aktuellen
Auslastungen der Infrastrukturen zu berlcksichtigen. Fir die Fla-
chen wird nur eine Teilbebauung empfohlen, sie werden daher im
Flachenpool nur zur Hélfte angerechnet.

Die sonstigen Flachen werden nicht im Flachenpool beriicksichtigt, im Uberblick sind dies
die folgenden Flachen:

GroBere Flachen mit Baurecht oder im Verfahren

Flachen, fur die bereits Baurecht durch einen Bebauungsplan besteht (Flachen
ab 0,5 Hektar). So weit fir diese Flache bereits seit langerem
Baurecht besteht und sich eine bauliche Nutzung nicht abzeichnet,
sollten sie durch (aktivierende) Baulandmobilisierung entwickelt
werden. Diese Flachen werden dem Flachenpool nicht angerech-
net.

Flachen, die sich im laufenden Verfahren befinden und daher kurzfristig zur
Verfligung stehen. Diese Flachen werden dem Flachenpool nicht
angerechnet.

Keine (Wohn-) Bebauung

Flachen, fur die eine Wohnbebauung nicht zu empfehlen ist. Aufgrund ihrer
grundsatzlichen baulichen Eignung und ihrer Lage sollte die Flache
fir alternative bauliche Nutzungen (nicht stérendes Gewerbe, Bu-
ros, Sondernutzungen etc.) geprtift werden.

Flachen, fir die eine Bebauung generell nicht zu empfehlen ist. Im Hinblick auf
das groBe Flachenpotenzial sollte aufgrund ihrer unglnstigen Eig-
nung und zugunsten besser geeigneter Flachen von einer Bebau-
ung abgesehen werden.

Flachen, die stadtebaulich beziehungsweise baurechtlich fiir eine Bebauung
nicht geeignet sind. Fur diese Flachen kann kein Baurecht ge-
schaffen werden (zum Beispiel Flachen im AuBenbereich, nicht er-
schlieBbare Flachen).
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Die Tab. 20 bietet nochmals einen Uberblick tiber die Flachen des Flachenpools, gegliedert
nach den Entwicklungstypen sowie den entsprechend zugehdérigen Stadtteilen.

Tab. 21 fasst schlieBlich den Flachenpool nach den Entwicklungstypen zusammen. Im Ge-
gensatz zu den vorstehenden Tabellentbersichten werden hier die nur anteilig angerechne-
ten Baullcken und Reserveflachen mit in die Gesamtberechnung aufgenommen. Somit um-
fasst der Flachenpool insgesamt 96 Hektar. Fur die dynamischen Entwicklungstypen 3, 5
und 6 werden im Kernpool rund 18 Hektar empfohlen, da hier die héchste Zusatznachfrage
abzusehen ist. In den Entwicklungstypen 1, 2 und 4 wird vorrangig eine Eigenentwicklung in
Baullicken und kleinen Bauflachen empfohlen, da hier nur mit einer begrenzten Zusatznach-
frage zu rechnen ist. Zur langfristigen Stabilisierung der Einwohnerzahl sowie der Infrastruk-
turen sollten in den Entwicklungstypen mit unterdurchschnittlicher Dynamik vor allem erst ab
2020 Neubaugebiete realisiert werden, um die Infrastrukturausstattung moglichst langfristig
aufrecht erhalten zu kdnnen. Mit rund 40 Hektar umfasst der Flachenpool die Hélfte der im
Stadtgebiet bebaubaren Baullicken, die bis 2025 als erhebliches Innenentwicklungspotenzial
forciert mobilisiert werden sollen. EinschlieBlich der anteilig gerechneten Baullicken werden
fir den Vorrangpool rund 71 Hektar Flachen empfohlen, die auf jeden Fall bis 2025 realisiert
werden sollen.

Vorrangpool Reservepool
Entwick-
Flachenpool 2025 lungstyp Kernpool Flachen ab 0,5 Hektar
Kleine Vorrangpool Eiserne Strategische
Stadtteil Bauliicke Bauflachen * bis 2015 bis 2020 bis 2025 gesamt Reserve Reserve
31 Romaney 1 1,26 0,20 1,46
55  Moitzfeld 1 3,85 3,85
63  Kippekausen 2 0,35 0,40 0,75
22 Hebborn 2 5,22 0,32 1,10 6,65 9,82
42  Asselborn 2 1,54 1,54
32 Herrenstrunden 4 1,06 1,06
41  Herkenrath 4 3,47 1,13 1,32 5,92 4,82
61 Refrath 6 2,47 0,53 0,56 0,53 4,09 6,66
24  Gronau 6 2,43 0,38 1,74 4,55
64  Frankenforst 6 5,49 5,49
21  Stadtmitte 6 9,59 1,72 0,83 1,00 13,13
53 Bockenberg 6 1,12 1,12
52  Bensberg 6 4,93 0,18 0,50 5,61 8,33
51  Luckerath 3 1,05 1,56 1,00 3,60
12  Katterbach 3 5,63 0,78 6,41
65 Lustheide 8 1,77 0,47 0,52 2,76
14 Paffrath 8 3,01 0,75 3,75 2,87
11 Schildgen 8 8,03 1,41 9,44
33 Sand 3 3,23 0,60 2,21 6,04 5,54
23 Heidkamp 3 1,74 0,74 0,64 1,94 5,06 3,25
Alt-Refrath 3 2,32 0,33 2,64 1,32
Barbroich 3] 2,12 2,12
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
99 Stadt gesamt 80,12 10,52 3,63 10,50 6,43 111,20 24,04 24,81

Tab. 20 _ Ubersicht der Potenzialflachen im Flachenpool 2025 nach Entwicklungstypen und Stadtteilen [Angaben
in Hektar]

*) Kleine Bauflachen werden hier vorbehaltlich der ausstehenden Beschlussfassung nachrichtlich aufgefiihrt.
Quelle: eigene Darstellung
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Vorrangpool

Flachenpool Kernpool Reservepool
Kleine Eiserne Strategische

Bauliicke Bauflache*  bis 2015  bis 2020  bis 2025 Reserve Reserve
Typ 1
Typ 2 7,11 0,72 1,10 9,82
Typ 4 4,53 1,13 1,32 4,82
Typ 6 26,03 2,81 3,63 1,53 14,99
Typ 3 28,90 4, 44 3,63 3,35 1,51 12,98
Stadt gesamt 80 12 10 52 3,63 10 50 6, 43 24 04 24,81
Vorrangpool Reservepool
Typen 3, 5, 6 8,47 3,63 10,50 4,00 = 27 Hektar 9,61 7,49 =17 Hektar
Typen 1,2, 4 2,05 2,43 =4 Hektar 2,41 4,91 =7 Hektar
Bauliicken [50 Prozent] 40,06 = 40 Hektar
Gesamt 40,06 10,52 3,63 10,50 6,43 = 71 Hektar 12,02 12,40 =96 Hektar

Tab. 21 _ Ubersicht Flachenpool 2025 [Angaben in Hektar] (Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses am
05.05.2011)

*) Kleine Bauflachen werden hier vorbehaltlich der ausstehenden Beschlussfassung nachrichtlich aufgefihrt.

Quelle: eigene Darstellung

Die Flachen des Reservepools, auf die erst bei Mehrbedarf zurlickgegriffen werden sollte,
werden ebenfalls dem gesamten Flachenpool zur Hélfte angerechnet, da hier jeweils nur
eine Teilbebauung realisiert werden sollte. Der Reservepool umfasst insgesamt rund 24 Hek-
tar fir den eventuellen Mehrbedarf.

Der Vorrangpool ist mit insgesamt 71 Hektar auf eine leicht abnehmende Einwohnerentwick-
lung ausgerichtet. Sollte die Einwohnerentwicklung weiterhin wie in den vergangenen Jahren
ricklaufig bleiben, sollten lediglich die Flachen im Vorrangpool in Anspruch genommen wer-
den. Ein Ruckgriff auf zusatzliche Reserveflachen kann bei einem durchschnittlichen Ein-
wohnerzuwachs von einem Prozent pro Jahr innerhalb von drei Folgejahren begriindet wer-
den. Sollte die Bebauung einzelner Flachen aus dem Kernpool nicht realisierbar sein, kén-
nen diese gegen Flachen aus der Reserve getauscht werden.

Nicht zuletzt missen schlieBlich fir die priorisierten Flachen die planungsrechtliche Situation
geklart und gegebenenfalls in Abstimmung mit der Bezirksregierung die baurechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen werden. Darlber hinaus sind zeitliche Restriktionen wie eigen-
tumsbezogene Hemmnisse (geringes Bauinteresse, unterschiedliche Eigentiimerinteressen
etc.) zu ermitteln und Mdglichkeiten zu finden, diese Restriktionen gegebenenfalls im Rah-
men der Baulandmobilisierung (zurzeit Baullickenaktivierung) auszurdumen, um die Eigen-
timer zur Bebauung zu aktivieren.
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8. _ Ausblick

Mit dem 96 Hektar umfassenden Flachenpool stehen der Stadt Bergisch Gladbach mehr als
ausreichend Flachen fir die Wohnbaulandentwicklung der nachsten 15 Jahre zur Verfigung.
Der Wohnbaulandbedarf liegt fir diesen Zeitraum in einem Entwicklungskorridor von rund
30 Hektar (Mindestbedarf) bis etwa 85 Hektar (Maximalbedarf). Angesichts der Unwéagbar-
keiten zur Abschéatzung des tatsachlichen Bedarfs wird mit dem Flachenpool ein Steuerungs-
instrument geschaffen, mit dem flexibel auf die tatsdchliche Entwicklung reagiert werden
kann.

Bereits heute zeichnen sich in den Wohnstandorten ausgepragte Unterschiede in der Veréan-
derung der Einwohnerstrukturen sowie der kinftigen Nachfrage ab. Die Realisierungsvor-
schlage zum Flachenpool sowie die Empfehlungen fir die Stadtteile beriicksichtigen daher
die unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken in den Stadtteilen. Da in Bergisch Gladbach
eine Stabilisierung der Einwohnerzahl primar von den Wanderungsgewinnen abhangig ist,
wird der Schwerpunkt der Wohnbaulandentwicklung auf die Wohnstandorte gelegt, die vor-
aussichtlich am meisten von Zuzlglern nachgefragt werden. Die Bauinteressierte in Bergisch
Gladbach, die innerhalb des Stadtgebiets Bauplatze suchen, profitieren ebenso von dieser
Strategie, da auch sie bevorzugt in die nachgefragten Standorte ziehen. In den Stadtteilen
mit unterdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik, in denen kaum mit einem Einwohnerzu-
wachs in Zukunft zu rechnen ist, soll durch eine Qualifizierung des Bestands dafiir Sorge
getragen werden, dass diese dauerhaft ihre speziellen Wohnqualitaten erhalten und wenn
maoglich sogar verbessern kénnen. Ohnehin wird die Bestandsqualifizierung angesichts des
demografischen Wandels kunftig eine zunehmend wichtige Rolle in der Stadtentwicklung
darstellen, um die zum Teil in die Jahre gekommenen Wohnquartiere fit fir die Zukunft zu
machen.

Umsetzung einer aktivierenden Baulandmobilisierung

Bei der Realisierung von Neubaugebieten sind zum einen die méglichst langfristige Siche-
rung der sozialen Infrastrukturen und zum anderen das Prinzip der Innen- vor AuB3enentwick-
lung die obersten Ziele. Die Empfehlungen im Rahmen des Wohnbaulandkonzepts berick-
sichtigen die unterschiedlichen Kapazitdtsauslastungen der Infrastrukturen und zeigen Po-
tenziale der Innenentwicklung auf. Eine wesentliche Rolle spielen dabei die erheblichen Re-
serven an Baullcken, fur die keine zusétzlichen ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich sind.
Nicht nur aus Grinden des Nachhaltigkeitsprimats der Verminderung des Flachen-
verbrauchs, sondern auch unter haushaltspolitischen Gesichtspunkten sollte daher die Mobi-
lisierung der Baullicken und der kleinen Innenbereichsflachen eine hohe Prioritat in der kinf-
tigen Stadtentwicklungsstrategie der Stadt einnehmen.

Noch ist in der Stadt keine aktive Baulandmobilisierung etabliert. Andere Stadte und Ge-
meinden bieten jedoch hinlangliche Vorbilder, die auch in Bergisch Gladbach erfolgreich um-
gesetzt werden kénnen. Gerade weil in Bergisch Gladbach insbesondere Neublrger den
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Bestand bevorzugen, kann eine Baulandaktivierung den Zuzugsprozess sogar beschleuni-
gen und damit zu einer Stabilisierung der Einwohnerzahl beitragen. Eine aktive Baulandmo-
bilisierung ist im Ubrigen nicht als Makleraufgabe zu verstehen. Die Aufgabe von Maklern ist
es vorrangig, verkaufswillige Eigentimer beim Verkauf ihrer Immobilie beziehungsweise ih-
res Grundstlicks zu unterstitzen. Eine Baulandaktivierung zielt hingegen auf die Mobilisie-
rung brach liegender Grundstiicke, die gegenwartig dem Markt nicht zur Verfligung stehen.
Eine erfolgreiche Strategie basiert daher insbesondere auf der Identifizierung von Hemmnis-
sen, die zumeist bei den Eigentimerinnen und Eigentimern liegen, sowie einem Aufzeigen
von Mdglichkeiten. Damit verbunden ist ein erhéhter Beratungsaufwand, der individuell auf
die Problemlagen der Eigentimerinnen und Eigentiimer zugeschnitten ist und die fachbezo-
genen Beratungsleistungen in der Verwaltung vernetzt.

Qualifizierung der Bestandsquartiere — Handlungskonzepte auf Stadtteilebene

Das Wohnbaulandkonzept konzentriert sich naturgeman zunachst auf quantitative Aussagen
zur kanftigen Wohnbaulandentwicklung. Die Analysen geben jedoch klare Hinweise, dass in
Zukunft die Stadtentwicklung den Wohnungsbestand beziehungsweise die Wohnquartiere
sehr viel starker in den Blick nehmen muss, um Bergisch Gladbach als Wohnstandort auch
weiterhin so attraktiv zu halten wie bisher. Dazu zahlen beispielsweise Fragen, wie Wohn-
quartiere aus den 50er bis 70er Jahren, die inzwischen in die Jahre gekommen sind und
nicht mehr ausreichend den modernen Anforderungen entsprechen, qualifiziert werden kén-
nen. Wie kann in Ortsteilen, die sich in einem Alterungsprozess befinden, der Generationen-
wechsel so begleitet werden, dass einerseits die Bewohner so lange wie méglich in ihrem
angestammten Wohnquartier wohnen bleiben kénnen, aber gleichzeitig die Quartiere auch
fir jungere nachziehende Haushalte wieder attraktiv werden? Ebenso ist jedoch auch flr die
hoch attraktiven Stadtteile, die sich zwar an einer groBen Zahl an Neubdrgern erfreuen kén-
nen, in denen aber auch immer starker baulich verdichtet wird, zu diskutieren, wie die stad-
tebaulichen Qualitédten gesichert werden kénnen und wo etwa Verdichtungsgrenzen fir Er-
satz- und NeubaumaBnahmen liegen.

Diese Fragen kann das Wohnbaulandkonzept nicht beantworten. Sie werden jedoch im Rah-
men des Stadtentwicklungskonzeptes aufgegriffen, das derzeit erarbeitet wird. Ein Schwer-
punkt des Konzeptes liegt in der Erarbeitung von Entwicklungsperspektiven flr die einzelnen
Quartiere. Konkrete Schritte kdnnen allerdings nur in auf die Stadtteile bezogenen Hand-
lungskonzepten formuliert werden, die schrittweise fir die Stadtteile erarbeitet und umge-
setzt werden sollen. Vor dem Hintergrund der Haushaltslage wird es dabei auch darauf an-
kommen, private Akteure und Eigentimer in den Prozess mit einzubinden und sie fir Zu-
kunftsaufgaben zu mobilisieren.

Aufbau eines Rauminformationssystems und Monitoring

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnbaulandkonzepts wurden erstmals in Bergisch Glad-
bach zahlreiche raumbezogene Daten und statistische Informationen systematisch erfasst
und miteinander verknlpft. Somit wurde mit der Untersuchung eine fundierte Grundlage ge-
schaffen, die auch fiir eine Vielzahl weiterer Fragestellungen und nicht zuletzt auch als
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Grundlage fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans zur Verfligung stehen kann.
Dies setzt allerdings eine kontinuierliche Fortschreibung derartiger Informationen sowie eine
Einbindung der Daten in eine strukturierte Datenbank voraus. Ebenso sollten Grundinforma-
tionen in den einzelnen Fachaufgaben der Verwaltung so erfasst werden, dass eine Daten-
verknipfung ohne zusatzlichen Aufwand der Datenbereinigung méglich wird. Unter anderem
wird daher in der Verwaltung derzeit ein Geoinformationsserver aufgebaut, auf dem entspre-
chende Datenbanken eingerichtet werden kénnen

Eine wesentliche Aufgabe der Stadtentwicklung besteht in der Analyse und Interpretation
von statistischen und georeferenzierten Daten sowie der Ableitung von Handlungsoptionen.
Deshalb sollen auf Grundlage des Wohnbaulandkonzepts durch ein Monitoring die Zielwerte
des Flachenpools Gberprift und gegebenenfalls korrigiert werden. Dadurch kénnen zum ei-
nen frihzeitig Handlungserfordernisse identifiziert und zum anderen kann nachgeprift wer-
den, ob MaBnahmen zum angestrebten Ziel gefiihrt haben oder nicht. Als Grundlage ist auch
der Aufbau eines Rauminformationssystems vorgesehen, mit dem regelmaBig ein Monitoring
fr die verschiedensten Fragestellungen der Stadtentwicklung — und in diesem speziellen
Fall des Wohnbaulandes — durchgefiihrt werden kann. Im Zuge des Integrieren Stadtentwick-
lungskonzepts — ISEK 2030 wird eine Grundstruktur fir ein Monitoring erarbeitet, mit dem
vereinbarte stadtentwicklungspolitische Ziele in regelmaBigen Abstanden Uberprift werden,
um gegebenenfalls friihzeitig Ziele beziehungsweise MaBnahmen zu korrigieren.

Wohnbaulandkonzept als fundierter Fachbeitrag zum Stadtentwicklungskonzept und
Flachennutzungsplan

Nicht zuletzt bildet das Wohnbaulandkonzept eine fundierte Grundlage fur die Wohnbau-
landstrategie der kommenden 15 Jahre und damit verbunden einen wesentlicher Fachbeitrag
fir das Stadtentwicklungskonzept sowie den darauf aufbauenden Flachennutzungsplan, der
ab 2012 neu aufgestellt werden soll. Die Empfehlungen im Hinblick auf die flachenbezoge-
nen Entwicklungsstrategien auf Ebene der Stadtteile sowie den Realisierungsempfehlungen
zu den Potenzialflachen dienen dabei als Abwagungsgrundlage, die gleichwertig mit anderen
wirtschaftlichen, sozialen, 6ékologischen und sonstigen Belangen abgewogen werden. Fir die
weiteren wesentlichen raumbezogenen Fragestellungen werden die Grundlagen bis Herbst
2011 unter anderem im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts erarbeitet. Vor diesem Hin-
tergrund sind die Ergebnisse und Empfehlungen des Wohnbaulandkonzepts kein auf die
nachsten 15 Jahre festgeschriebener Fahrplan. Vielmehr dient sie der Verstédndigung auf
eine gemeinsame, langfristig angelegte Entwicklungsstrategie, die regelmé&Big Uberpruft und
zudem mit weiteren Belangen abgestimmt werden muss. Dennoch sollte durch einen politi-
schen Beschluss Verbindlichkeit hergestellt werden, die zudem klare Spielregeln fir das
Verwaltungshandeln und Sicherheit bei den Eigentiimern schafft.
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