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STADT VOERDE (Niederrhein)

Planungs- und Umweltausschuss

OFFENTLICHE NIEDERSCHRIFT

der 26. Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses
am Dienstag, 19.03.2019, 17:00 Uhr bis 19:54 Uhr
im Kleinen Sitzungssaal Raum 137 des Rathauses

Anwesenheiten

Vorsitz:
Nef3bach, Ulrich Philipp

Anwesend:

SPD-Fraktion

Krieg, Wolfgang
Meulendyck, Hans-Peter
Sarres, Mark

Schmitz, Stefan
Weltgen, Stefan
Kann-Guedes, Doris

CDU-Fraktion

Hulser, Ingo

Langenfurth, Jan

Pollmann, Andreas

Goeke, Sebastian

Kotzke, Nicolas vertritt Holl, Reinhold Arnold (CDU)

Fraktion Bindnis 90/Die Griinen
Dickmann, Britta
Thomas, Jorg

Fraktion Wéahlergemeinschaft Voerde
Garden, Christian vertritt Claus, Jurgen (WGV)

Mitglieder mit beratender Stimme:

Bergmann, Hans-Peter (Ratsmitglied mit beratender Stimme gem. § 58 Abs. 1 GO)
Gockel, Manfred
Challier, Manfred

Entschuldigt fehlten:

Claus, Jurgen (WGV)
Holl, Reinhold Arnold (CDU)
Atici, Gulay
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Von der Verwaltung waren anwesend:

Erster Beigeordneter Herr Limke,
Herren Miser, Hiilser und Blaszczak, Frau Bohlen Sundermann

Gaste:
Frau Hobel (Blro ssr Schulten Stadt- und Raumentwicklung)

Offentliche Sitzung

10.

11.

12.

13.
14,

Zur Geschaftsordnung
Prifung der Einladung und Feststellung der Beschlussfahigkeit
Feststellung der Tagesordnung

Feststellung von AusschlieBungsgriinden gemafR 88 31, 43 (2) und 50 (6)

GO NRW
Tagesordnung

Einwohnerfragestunde
Kenntnisnahme der Niederschrift vom 27.11.2018

Haushaltsberatung fur das Haushaltsjahr 2019 fir die Produktbereiche
51, 52 (anteilig), 54 (anteilig), 55 (anteilig) und 56

Vorstellung der Ergebnisse des Handlungskonzeptes Wohnen

Stellungnahme der Stadt Voerde (Niederrhein) zur Neuaufstellung des
Regionalplans Ruhr

Bebauungsplan Nr. 129 "Rénskenhof"
hier: Aufstellungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz Heidestral3e"
hier: Aufstellungsbeschluss

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 "Nérdlich der
Landwehr"
hier: Aufstellungs- und Satzungsbeschluss

Satzung uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatzab-

I6sung der Stadt Voerde
hier: Satzungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 14 - 4. Anderung
hier: Aufstellungsbeschluss

Mehrgenerationenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark ,Am
Tannenbusch®
hier: Beschlussfassung fiir das Konzept

Sachstand LEADER-Projekte in der Stadt Voerde
hier: Kenntnisnahme der fir Voerde beschlossenen LEADER-Projekte

Mitteilungen der Verwaltung
Anfragen gemal § 17 Abs. 2 und 8§ 26 der Geschéaftsordnung

Offentliche Niederschrift der 26. Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses

(16/895 DS)

(16/930 DS)
(16/916 DS)

(16/926 DS)

(16/940 DS)

(16/910 DS)

(16/914 DS)

(16/915 DS)

(16/931 DS)

(16/917 DS)
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Sitzungsverlauf

Vorsitzender Ulrich Philipp NeRBbach eréffnet die Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses
und begrifdt alle Anwesenden, insbesondere die Zuhorer und die Vertreter der Presse.

Offentliche Sitzung

2.

Zur Geschéaftsordnung

Priafung der Einladung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Vorsitzender Ulrich Philipp Nel3bach stellt die Ordnungsmafgigkeit der Einladung sowie die
Beschlussfahigkeit des Ausschusses gem. § 8 der Geschéaftsordnung fur den Rat und die
Ausschusse fest.

Feststellung der Tagesordnung

Die Tagesordnung wird gem. 8§ 3 der Geschaftsordnung fir den Rat und die Ausschisse
festgestellt.

Abstimmungsergebnis: (kein Text vorhanden)

Feststellung von AusschlieBungsgrinden gemaf 88 31, 43 (2) und 50 (6) GO NRW

Vorsitzender Ulrich Philipp NeBbach stellt fest, dass bei keinem Ausschussmitglied der
Tatbestand eines AusschlieBungsgrundes gem. 88 31, 43 Abs. 2 und 50 Abs. 6 GO NRW
erfullt ist.

Tagesordnung

Einwohnerfragestunde

Herr Krechter, Geschéftsfiihrer der Wohnbau Dinslaken GmbH wies in Bezug auf Tages-
ordnungspunkt 9 — ,Satzung uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatz-
ablésung“ darauf hin, dass die Wohnbau Dinslaken eine der grofdten Stellplatzinhaber in
Voerde sei. Als Investor auf dem Wohnungsmarkt habe die Wohnbau ein wesentliches Inte-
resse daran, dass die Stellplatzsatzung einen gewissen Spielraum bei der Stellplatzbemes-
sung biete, da dieser ein wesentlicher Faktor bei den Planungen von Bauvorhaben darstel-
le. Sein Vorschlag ware zum Beispiel, den Stellplatzbedarf anhand der Wohnflache zu be-
messen anstatt diesen an die Wohneinheiten zu koppeln. Weiterhin solle zur Starkung der
Innenstadtlagen mit guter OPNV Anbindung eine differenzierte Betrachtung erfolgen. Im
Entwurf der Satzung seien hier Entfernungsangaben von 100 Meter zu Haltestellen des
stralRengebundenen OPNV und 300 Meter zu den Bahnhofen festgesetzt. Diese seien fak-
tisch wirkungslos. Hier empfehle er eine Anpassung der Distanzen z.B. 600 Meter in der
Satzung der Stadt Voerde erfolgen.

Im Einvernehmen mit den Ausschussmitgliedern und der Verwaltung, teilte Vorsitzender
NefRbach mit, das die Beantwortung hierzu unter Tagesordnungspunkt 9 erfolgen werde.

Kenntnisnahme der Niederschrift vom 27.11.2018
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Der Planungs- und Umweltausschuss nahm die Niederschrift der offentlichen Sitzung vom
27.11.2018 zur Kenntnis.

Haushaltsberatung fir das Haushaltsjahr 2019 fir die Produktberei- 16/895 DS
che 51, 52 (anteilig), 54 (anteilig), 55 (anteilig) und 56

Nach kurzer Vorstellung der Drucksache durch den Kammerer Herrn Hulser sowie Erlaute-
rung der beigefligten Anderungen empfahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden
Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt fir die Produktbereiche 51 ,Raumliche
Planung/Entwicklung, Geoinformationen®, 52 ,Bauen und Wohnen“ - hier: Produktgruppe
,=Baugenehmigungen und Vorbescheide, sonstige bauaufsichtliche Verfahren®, 54 ,Ver-
kehrsflachen und -anlagen, OPNV* - hier: Produktgruppe ,Verkehrsplanung®, 55 ,Natur-
und Landschaftspflege” hier: Produktgruppe ,Natur und Landschaft‘ und 56 ,Umweltschutz*

a) die Beschlussfassung des im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Ergebnisplanes
mit den in der Anlage beigefigten Anderungen inkl. der MalRhahmen des Haus-
haltssicherungskonzeptes 2019 gem. Anlage

b) die Beschlussfassung des im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Teilfinanzplanes
mit den in der Anlage beigefiigten Anderungen

c) die Festlegung der im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Ziele und Kennzahlen
zunéachst fur das Haushaltsjahr 2019 sowie die Fortsetzung der begonnenen Um-
strukturierung der Produkthaushaltsplane, wie in der Drucksache 16/895 beschrie-
ben.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, O Enthaltung(en)

Vorstellung der Ergebnisse des Handlungskonzeptes Wohnen 16/930 DS

Herr Muser wies die Anwesenden einleitend auf die Notwendigkeit des Handlungskonzep-
tes Wohnen zur Erstellung bzw. Uberarbeitung des Flachennutzungsplans der Stadt Voer-
de hin. Anschliel3end stellte Frau Hobel, Mitarbeiterin des Biro ssr — Schulten Stadt- und
Raumentwicklung, welches das Konzept erarbeitet hat, dieses anhand einer Prasentation
vor. Im Anschluss empfahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden Beschlussvor-
schlag:

Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschliel3t das Handlungskonzept Wohnen als
Grundlage fur die anstehende Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 0 Enthaltung(en)

Stellungnahme der Stadt Voerde (Niederrhein) zur Neuaufstellung 16/916 DS
des Regionalplans Ruhr

Nach Vorstellung der Drucksache durch Herrn Miser und anschlieRender Diskussion emp-
fahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschliel3t die als Anlage 1 der Drucksache
Nr. 16/916 beigefugte Stellungnahme zur Neuaufstellung des Regionalplans Ruhr.

2. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) nimmt die Stellungnahme zur Weiterent-
wicklung des Handlungsprogramms zur rdumlichen Entwicklung der Metropole Ruhr
zur Kenntnis.
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Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 0 Enthaltung(en)

Bebauungsplan Nr. 129 "Rénskenhof" 16/926 DS
hier: Aufstellungsbeschluss

Nach Vorstellung und Erlauterung der Drucksache durch Frau Bohlen-Sundermann emp-
fahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde beschliel3t gemald § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung
mit

88 13 und 2 BauGB fir den in der Anlage 1 der Drucksache Nr. 16/926 dargestellten Be-
reich die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 ,Rénskenhof*.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 0 Enthaltung(en)

Bebauungsplan Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz Heidestrafe" 16/940 DS
hier: Aufstellungsbeschluss

Frau Bohlen-Sundermann erlauterte die Drucksache. Der Planungs- und Umweltausschuss
empfahl anschlieBend folgenden Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde beschliel3t gemal3 § 13b Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung
mit

88 13a, 13 und 2 BauGB fir den in der Anlage 1 der Drucksache Nr. 16/940 dargestellten
Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 128 ,Ehemaliger Sportplatz HeidestralRe“.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 0 Enthaltung(en)

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 "Nordlich der 16/910 DS
Landwehr"
hier: Aufstellungs- und Satzungsbeschluss

Frau Bohlen-Sundermann erlauterte den Anwesenden die Drucksache. AnschlielBend emp-
fahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) beschliel3t gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 94 , Nordlich der Landwehr* entsprechend dem in der An-
lage 1 zur Drucksache Nr. 16/910 dargestellten Geltungsbereich.

2. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) beschliel3t den als Anlage 1 der Druck-
sache Nr. 16/910 beigefuigten Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 94 ,,Nordlich der Landwehr“ gemaR § 10 BauGB als
Satzung. Der als Anlage 3 der Drucksache Nr. 16/910 beigefligten Begrin-
dung wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 0 Enthaltung(en)

Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stell- 16/914 DS
platzablosung der Stadt Voerde
hier: Satzungsbeschluss

Herr Miiser erlauterte zunachst die Drucksache. AnschlieRend erklarte er zu den AuRRerun-
gen des Herrn Krechter zu TOP 1, dass der Entwurf der Stellplatzsatzung bei der Berech-
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nung und der Anzahl der notwendigen Stellplatze der Verwaltung bereits einen Ermessens-
spielraum einrdaume, sodass diese die ermittelte Gesamtzahl gemaf? § 3 Abs. 3 der Sat-
zung entsprechend erhéhen oder verringern kann, wenn diese in einem offensichtlichen
Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf stehe.

Nach kurzer Diskussion zu der Entfernung zu den schienenbezogenen Haltestellen einigte
sich der Ausschuss darauf, die Entfernung zu den Bahnhéfen von 300 auf 500 Meter zu
erhéhen. Herr Muser teilte mit, dass die Stellplatzsatzung (8 5 Ziffer 1) entsprechend gean-
dert werde, sodass diese dem Haupt- und Finanzausschuss und dem Stadtrat zur Beratung
bzw. Entscheidung vorgelegt werden kénne. Der Planungs- und Umweltausschuss empfahl
sodann folgenden Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschlie3t gemal § 7 Gemeindeordnung NRW
i.V.m den 88 48, 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen die als Anlage 1 zur
Drucksache 16/914 beigeflgte ,Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und
die Stellplatzablésung der Stadt Voerde*.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

10. Bebauungsplan Nr. 14 - 4. Anderung 16/915 DS
hier: Aufstellungsbeschluss

Nach Erlauterung der Drucksache durch Herrn Blaszczak empfahl der Planungs- und Um-

weltausschuss folgenden Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschlielst gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Spellen-Mitte®
fur den in der Anlage 1 zur Drucksache Nr. 16/915 dargestellten Bereich.

2. Der Planungs- und Umweltausschuss wird beauftragt gemal3 § 3 Abs. 1 BauGB die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufihren.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

11. Mehrgenerationenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark 16/931 DS

,»Am Tannenbusch*

hier: Beschlussfassung fir das Konzept

Frau Bohlen-Sundermann erlauterte den Anwesenden die Drucksache. AnschlielRend emp-

fahl der Planungs- und Umweltausschuss folgenden Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage des vom Planungsbiro Geo3 GmbH, 47551 Bedburg-Hau, erstellten

und in den Anlagen 2 bis 5 der Drucksache 16/931 dargestellten Entwurfskonzepts be-

schlief3t der Bau- und Betriebsausschuss die Gestaltung und Ausstattung der Mehrgenera-
tionenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark ,Am Tannenbusch®.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

12. Sachstand LEADER-Projekte in der Stadt Voerde 16/917 DS
hier: Kenntnisnahme der fir Voerde beschlossenen LEADER-

Projekte

Der Planungs- und Umweltausschuss nahm die Drucksache nach Vorstellung durch Frau

Bohlen-Sundermann zur Kenntnis.
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13.

Der Rat der Stadt Voerde nimmt den Sachstand zu den LEADER-Projekten in Voerde zur
Kenntnis

Abstimmungsergebnis: Kenntnisnahme

Mitteilungen der Verwaltung

13.1 Abschlussbetriebsplan fiir die Schachtanlage Voerde

RAG Montan Immobilien

Erster Beigeordneter Limke erklarte, dass der Abschlussbetriebsplan fir die Schachtanlage
in Voerde im Dezember 2018 von der Bezirksregierung Arnsberg zur Stellungnahme vorge-
legt worden sei. Demnach sdhe der Rekultivierungsplan keinen Rickbau der Warft vor,
obwonhl die Massen der Warft bereits seitens Delta Port eingeplant seien. Eine Umwidmung
der landwirtschaftlichen Flachen sei vorgesehen. Weiter erklarte Herr Limke, dass eine
Ruckbauverpflichtung nicht verankert sei. Die Stadt habe bereits eine Stellungnahme ab-
gegeben und diese Planung beanstandet, auch liege seit Januar ein gleichlautendes Votum
der Eigentimer zu den Planungen vor. Eine Antwort der Bezirksregierung Arnsberg liege
dazu noch nicht vor.

13.2 Ankundigung eines Burgerinformationsmarktes am 04.04.2019 zur 380 KV-Anlage der
Firma Amprion

Frau Bohlen-Sundermann informierte die Anwesenden dariber, dass seitens der Firma
Amprion am 04. April 2019 in der Zeit von 16:30 Uhr bis 19:30 Uhr ein Blrgerinformations-
markt zur 380 KV-Leitung im GroRRen Sitzungssaal der Stadt Voerde durchgefuhrt werde.
Weiter erklarte sie, dass seitens der Firma Amprion zu priufen sei, ob die Leitung als Erdka-
bel, als Freileitung oder als Kombination aus beiden Verfahren umgesetzt werden kénne.
Ende des Jahres werde entschieden, welche Umsetzung in die Planungen aufgenommen
und ins Planfeststellungsverfahren einflie3en werde.

13.3 IGA Metropole Ruhr 2027

Zum Thema IGA 2027 teilte Frau Bohlen-Sundermann den Anwesenden mit, dass die Em-
schermindung, die als ,Zukunftsgarten® der Kategorie eins eingeplant war nunmehr in ,Un-
ser Garten Standort* der Kategorie 2 eingestuft wurde. Dies bedeute fir die Stadt Voerde
das eine Teilnahme an der IGA-Durchfihrungsgesellschaft und die daraus resultierende
Kostenbeteiligung zwar wegfalle, jedoch der ,eigene” Betreuungs- und Planungsaufwand
und die daraus entstehenden Kosten durch die Stadt Voerde getragen werden mussen.
Anschlieend wies sie darauf hin, dass der ,Schlossgarten Haus Voerde® und der ,Farber-
garten Haus Voerde“ ebenfalls auf der Ebene ,Unsere Garten“ gemeldet seien.

13.4 Schaffung von Infrastruktur fir E-Mobilitat Standorte fur E-Lades&ulen in Voerde
(Drucksache 16/841 — 1. Erganzung)

Herr Blaszczak wies die Anwesenden darauf hin, dass der Stadtrat in seiner Sitzung am
18.12.2018 die Errichtung von zwei E-Ladesaulen auf dem Marktplatz in Friedrichsfeld so-
wie auf der Dammstral3e in Goétterswickerhamm beschlossen habe. Er informierte die Aus-
schussmitglieder dartiber, dass die Finanzierung der E-Ladesaulen auf den Marktplatz in
Friedrichsfeld voraussichtlich Uber einen Werbepartner gesichert sei. Zu den E-Ladeséulen
auf der Dammstral3e teilte er mit, dass die Zuganglichkeit zu den Ladesaulen durch die
Deichsanierung erschwert werde und sich die Standorte im Uberschwemmungsgebiet be-
fanden, sodass eine Aufstellung hier nicht umsetzbar sei. Da Alternativstandorte, wie bei-
spielsweise am ,,Oberen Hilding“ aufgrund der geringen Frequentierung und der fehlenden
Imagewirkung nur teilweise den Kriterienkatalog erfiillen, kdnne seitens der Verwaltung fur
Gotterswickerhamm keine Empfehlung zur Errichtung von E-Lades&ulen gegeben werden.

13.5 Antrag auf Zuwendung zum barrierefreien Umbau von Bushaltestellen fur das Pro-
grammjahr 2019
Frau Bohlen-Sundermann erklarte, dass der Antrag auf Zuwendung fur den barrierefreien
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14.

Umbau der Haltestellen fiir das Programmjahr 2019 fristgerecht gestellt worden sei. Fir
den 3. Bauabschnitt seien insgesamt sieben Haltestellen aufgenommen worden. An der
Ostlichen Haltestelle des Haltepunktes ,Friedrichsfeld Post sei aufgrund der bereits im
Rahmen des Marktplatzumbaus durchgefiihrten Arbeiten lediglich die Erganzung taktiler
Elemente erforderlich. Die Haltestelle auf der westlichen Seite werde auf Hohe der Apothe-
ke umgesetzt. Auch sei die Haltestelle ,Spellen Kirche* am nérdlichen Stralenrand in den
Antrag aufgenommen worden. Hier seien nur eine Verlangerung der Haltebucht zur Auf-
nahme von Gelenkbussen sowie die Erganzung taktiler Elemente erforderlich. Der grofite
Anteil der in den Antrag aufgenommenen Haltestellen sei der grundhaften Sanierung der
Alten Hunxer StralRe geschuldet. Hier sei geplant alle finf betroffenen Haltestellen barriere-
frei auszubauen, wobei der Haltepunkt ,Grenzweg"“ so versetzt werde, dass sich beide Hal-
tepunkte zukinftig auf der Alten Hinxer Straf3e befinden werden.

13.6 Stadtradeln 2019 in Voerde: 06.05 — 26.05.2019
Es wurde kurz daruber informiert, dass das Stadtradeln in Voerde in der Zeit von Montag,
den 06.05. bis Sonntag, den 26.05.2019 durchgefihrt werde.

13.7 Tag der Stadtebauférderung am 11.05.2019

Herr Miser informierte die Anwesenden dariiber, dass am 11.05.2019 der Tag der Stadte-
baufoérderung durchgefihrt werde. Die Stadt Voerde sei hier mit zwei Projekten vertreten.
Es werde am 11.05.2019 in der Zeit von 11:00 bis 13:00 Uhr das Projekt ,Kunstrasenplatz
Sport- und Quartierszentrum Ronsenstralle” prasentiert und in der Zeit zwischen 14:00 Uhr
und 16:00 Uhr werde die sanierte Sportanlage ,Am Tannenbusch® 6ffentlich eingeweiht.

13.8 Schaffung einer Stelle fur Klimaschutzmanagement

Herr Muser teilte den Ausschussmitgliedern mit, dass der Antrag fur den/die Klimaschutz-
manager/in im Dezember 2018 fir den Zeitraum 01.07.2019 bis 30.06.2022 gestellt worden
sei. Die entsprechende Ausschreibung werde, vorbehaltlich der noch abzuwartenden Bewil-
ligung, zeitnah erfolgen.

Anfragen gemaR § 17 Abs. 2 und § 26 der Geschaftsordnung

Es lagen keine Wortmeldungen vor.

Vorsitzender Ulrich Philipp Nel3bach schliel3t die 6ffentliche Sitzung des Planungs- und Umwelt-

ausschusses um 19:54 Uhr.

Vorsitzender Schriftfihrer
Ulrich Philipp NefRbach Frank Dignafl3
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Drucksache 16/895 DS

g

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 28.01.2019
Fachbereich Finanzen und Steuern

Fachdienst Haushalt und Steuern

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haushaltsberatung flir das Haushaltsjahr 2019 fir die Produktbereiche 51, 52 (anteilig), 54
(anteilig), 55 (anteilig) und 56

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt fur die Produktbereiche 51 ,Raumliche Pla-
nung/Entwicklung, Geoinformationen®, 52 ,Bauen und Wohnen* - hier: Produktgruppe ,Baugeneh-
migungen und Vorbescheide, sonstige bauaufsichtliche Verfahren®, 54 ,Verkehrsflachen und -
anlagen, OPNV* - hier: Produktgruppe ,Verkehrsplanung®, 55 ,Natur- und Landschaftspflege® hier:
Produktgruppe ,Natur und Landschaft* und 56 ,Umweltschutz"

a) die Beschlussfassung des im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Ergebnisplanes mit den
in_der Anlage beigefigten Anderungen inkl. der MaRnahmen des Haushaltssicherungs-
konzeptes 2019 gem. Anlage

b) die Beschlussfassung des im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Teilfinanzplanes mit den
in der Anlage beigefiigten Anderungen

c) die Festlegung der im Haushaltsentwurf 2019 vorgelegten Ziele und Kennzahlen zunachst
fur das Haushaltsjahr 2019 sowie die Fortsetzung der begonnenen Umstrukturierung der
Produkthaushaltspléne, wie in der Drucksache 16/895 beschrieben.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
Gemal Haushaltsplanentwurf

Sachdarstellung:

Im Rahmen der Haushaltsaufstellung fiir das Jahr 2019 hat eine Uberarbeitung der Darstellung
der wesentlichen Haushaltsdaten stattgefunden (siehe S. 80-318 ,Produktbereiche - zusammenge-
fasst). Dabei sind die einzelnen Produktbereiche und Produkte in zusammengefasster Form und
in unmittelbarem Zusammenhang mit den jeweiligen Zielen und Kennzahlen separat ausgewiesen
worden. Ziel ist es, durch eine komprimierte und vereinfachte (zum Teil grafisch unterlegte) Dar-
stellung der wesentlichen Daten des Haushaltsplans die Lesbarkeit steuerungsrelevanter Aussa-
gen zu erhdéhen. Daneben sind die bisherigen Teilergebnis- und Teilfinanzplane (siehe S. 319-480
,Gesamtplan®) als Pflichtbestandteile des Haushaltsplans bestehen geblieben.

Ein weiterer Bestandteil der Uberarbeitung der Haushaltsstruktur ist - neben dieser gestalterischen
Uberarbeitung - auch die Uberarbeitung der Ziele und Kennzahlen der jeweiligen Produkte bzw.
Produktbereiche. Dieser Umstellungsprozess ist jedoch noch nicht abgeschlossen. Vielmehr sind
sowohl die Produktstrukturen mit Blick auf Steuerungsrelevanz zu Uberprifen, als auch die Ziele
und Kennzahlen als Steuerungsinstrument des Rates in einem gemeinsamen Dialog zwischen
Verwaltung und Politik stetig fortzuentwickeln.
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Drucksache 16/895 DS Seite - 2 -

Allgemeine Erlauterungen zu Zielen und Kennzahlen
Im Rahmen der Novellierung des Gemeindehaushaltsrechts zur Doppik hat nicht nur eine Ande-
rung des Rechnungsstils stattgefunden, sondern vielmehr ist durch den Wechsel einer Input- zu
einer Outputorientierung die Verbesserung der kommunalen Steuerung durch den Rat der Ge-
meinde er6ffnet worden. Unter anderem wurde damit die Grundlage geschaffen, durch die Festle-
gung von Zielen und daraus abgeleiteten Kennzahlen

e Zielvereinbarungen fir Verwaltungsleistungen in Produktform zu treffen sowie

o Kennzahlen tiber Kosten und Qualitat der Verwaltungsleistungen als Information fir die

Verwaltungssteuerung zu entwickeln.

Die strategische Planung und Steuerung des Verwaltungshandelns ist fir eine erfolgreiche burger-
orientierte Fuhrung unerlasslich. Dieser Planungsgrundsatz liegt als zentrales Steuerungsinstru-
ment somit in der Verantwortung des Rates. Den festzulegenden strategischen Zielen sind darauf
folgend relevante Kennzahlen zuzuordnen, so dass nach Festlegung eines Zielwertes der jeweilige
Zielerreichungsgrad verlasslich bestimmt und abgelesen werden kann.

Haushaltsberatung fir die einschlagigen Produktbereiche
Der Entwurf des Haushaltsplans fir das Jahr 2019 mit den Anlagen wurde am 11.12.2018 im Rat
der Stadt eingebracht.

Der Entwurf des Ergebnisplans weist mit Ertrdgen von 94.423.105 € und Aufwendungen von
94.793.940 € einen Fehlbedarf von 370.835 € aus. Dieser Fehlbedarf kann wie in den Vorjahren
nicht mehr durch die Ausgleichsriicklage gedeckt werden. Die Fortschreibung und Beschlussfas-
sung des Haushaltssicherungskonzeptes wird dadurch zwingend erforderlich.
Durch den Planungs- und Umweltausschuss sind die Produktbereiche

- 51 ,Raumliche Planung/Entwicklung, Geoinformationen® (siehe Seiten 232-238; 413-417),

- 52 ,Bauen und Wohnen“ - hier: Produktgruppe ,Baugenehmigungen und Vorbescheide,
sonstige bauaufsichtliche Verfahren® (siehe Seiten 239-243; 418-419;423-424),
- 54 Verkehrsflachen und -anlagen, OPNV* - hier: Produktgruppe ,Verkehrsplanung“ (siehe
Seiten 271-275; 445-446; 451-452),
- 55 ,Natur- und Landschaftspflege” — hier: Produktgruppe ,Natur und Landschaft® (siehe
Seiten 284-288; 459-460) und
- 56 ,Umweltschutz” (siehe Seiten 297-303; 467-469)
zu beraten. Eventuelle Veranderungen zum Entwurf des Haushaltsplans werden in der Sitzung als
Tischvorlage Uber das Ratsinformationssystem bereitgestellt.

Im Zusammenhang mit den Teilplanen sind auch die Malinahmen des Haushaltssicherungskon-
zeptes 2019 zu beraten. Bei den dargestellten MalRnahmen handelt es sich um eine Fortschrei-
bung der bereits mit den Haushalten 2012 bis 2018 beschlossenen Malihahmen. Neue Mal3nah-
men sind nicht enthalten.

Zusétzlich sind auch die Ziele und Kennzahlen der Produkte/Produktbereiche zu beraten.
Die Ziele und Kennzahlen der zu beratenden Produktbereiche wurden entsprechend den getroffe-

nen Vereinbarungen zu einer schrittweisen Umstellung der haushaltsplanerischen Darstellungs-
weise bislang im Rahmen der Haushaltsplanaufstellung noch nicht tberarbeitet. Hierzu sind im
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Verlaufe des weiteren Umstellungsprozesses Vorschlage zu erarbeiten und zur Beratung vorzule-
gen.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Auszug MalRnahmenkatalog Haushaltssicherungskonzept 2019 ff.

(2) Veranderungsdienst 2019 Umwelt- und Planungsausschuss
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Anlage zur Drucksache 16/895

MaRnahmenkatalog des Haushaltssicherungskonzeptes 2 019 - 2021
Ifd. Bereich 2017 (IST) 2017 2018 2019 2020 2021 KonsolidierungsmaRBnahme
Nr. € € € € € €
51 - Raumliche Planung und Entwicklung, Geoinformatio n
54 Verwaltungsgebuihren Entféllt, da keine Nachfrage besteht Gebuhrenerhebung fir die Weitergabe von Luftbildern
55 Projekt VOERDE 2030 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 Ve_r2|cht auf Sommerprogramm im Rahmen des Projektes VOERDE 2030
-beits umgesetzt-
Einstellung der Broschiurenreihen im Rahmen des Projektes VOERDE
56 Projekt VOERDE 2030 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000(2030
Verzicht auf regelméaRige Umsetzung des Bauwagens im Rahmen des
57 Projekt VOERDE 2030 1.400 1.400 1.400 1.400 1.400 1.400(|Projektes VOERDE 2030
-bereits umgesetzt-
143 Verwaltungsgebiihren 473 350 350 350 350 Erhéhung Verwaltungsgebuhren fiir die Bereitstellung von
Planunterlagen
144 Fachliteratur 0 0 0 0 0 0] wird noch ermittelt
145 Wartungsarbeiten 0 0 10.850 10.850 10.850 10.850( Verzicht auf CAD-Software-Wartung und Updates
52 - Bauen und Wohnen
Anpassung der Gebihren fur Bauakteneinsicht, Bauanfragen per Email,
146 Verwaltungsgebuhren 2.025 2.025 2.025 2.025 2.025 2.025|Nutzungsanderung an AVerwGO NRW, Erhebung fir die Ausleihe von
Statikdaten und Aktenausleihe von Gutachtern.
u Erhoéhung der Ablésesumme bzw. Aktualisierung der
149 Stellplatze 0 0 0 0 0 Stellplatzabldésesatzung - wird noch ermittelt -
Summe HSK-MaRnahmen 10.898 10.775 21.625 21.625 21.625 21.625
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Veranderungsdienst zur Haushaltsplanung 2019 - Ergebnisplan Anlage zur Drucksache Nr. 16/895
Umwelt- und Planungsausschuss am 19.03.2019
2019
2020 2021 2022
. . Ansatz 2019 Ansatz 2019 5
Projekt Bezeichnung Entwurf in € neu in € Ergebnisplan 2019 Ergebnisplan 2020 Ergebnisplan 2021 Ergebnisplan 2022 Erlauterungen
Ertrag in € Aufwand in € |Ertrag in € Aufwand in € |Ertragin € |Aufwand in € |Ertragin€ |Aufwand in €
68.218 41.725 0 -7.229 -255.150 282.906 5.271 -2.190 -3.048 3.733
54 Verkehrsflachen und -anlagen, OPNV

Zuwendunaen und Anpassung der Zuwendungen fur
1.100.54.10 ung 0 0 0 0 -255.150 0 0 0 0 OJHerstellung Weg Mommmiederung zum

allgemeine Umlagen .

Rhein

Sonstige ordentliche Anpassung der Kosten fiir Herstellung

1.100.54.10 Aufwendungen 0 0 0 0 283.500 0 0 0 0 Weg Mommmiederung zum Rhein
56 Umweltschutz

1.100.56.10.20 Zuwendungen und 47.656 30.795 0 -16.861 0 -959 5.271 0 -3.048 Anpassung Zuwendung

allgemeine Umlagen Klimaschutzmanager
1.100.56.10.20 Sonstige ordentliche 20.562 10.930 0 9.632 0 365 0 -2.190 0 3.733|nPassung Aufwendungen

Aufwendungen Klimaschutzmanager
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Veranderungsdienst zur Haushaltsplanung 2019 - Finanzplan Anlage zur Drucksache Nr. 16/895
Umwelt- und Planungsausschuss am 19.03.2019
2019 2020 2021 2022
Projekt Bezeichnung Ansatz 2019 | Ansatz 2019 _ _ _ _ Erlauterungen
Entwurf in € neuin € Investitionsplan 2019 Investitionsplan 2020 Investitionsplan 2021 Investitionsplan 2022
Einzahlung in € [Auszahlung in € |Einzahlung in € [Auszahlung in € |Einzahlung in € |Auszahlung in € JEinzahlung in € |Auszahlung in €
3.000 0 0 3.000 0 0 0 0 0 0
51 Rauml. Planung und Entwicklung, Geoinformationen
7.100.365 BGA 60-410 Euro FB 6 Stadtentwicklung

Auszahlungen fir den
7.100365.795 Erwerb von beweglichem 3.000 0 0 3.000 0 0 0 0 0
Anlagevermogen

Anderung gem. 2. NKF-
Weiterentwicklungsgesetz NRW
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STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 05.03.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Vorstellung der Ergebnisse des Handlungskonzeptes Wohnen

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschlie3t das Handlungskonzept Wohnen als Grundlage
fur die anstehende Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
keine

Sachdarstellung:

Die Firma Schulten Stadt- und Regionalplanung wurde mit der Erstellung eines Handlungskonzep-
tes Wohnen fir die Stadt Voerde (Niederrhein) im November 2016 beauftragt. Im Ergebnis werden
zwei vorbereitende Fachausarbeitungen erwartet, die der Stadt Voerde (Niederrhein) die Arbeit zur
Neuaufstellung eines Flachennutzungsplanes erleichtern. Neben dem Handlungskonzept Wohnen
wird derzeit von der Firma Schulten Stadt- und Regionalplanung ein zweites Handlungskonzept fur
den Bereich Gewerbe erarbeitet. Die Ergebnisse werden im Sommer 2019 erwartet.

Die Ergebnisse des Handlungskonzeptes Wohnen werden durch die Firma Schulten Stadt- und
Regionalplanung in der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vorgestellt. Grundlage fiir
die Erarbeitung waren neben der Ublichen Datenanalyse und der Prognostizierung der Weiterent-
wicklung der Stadt Voerde (Niederrhein) in verschiedenen Bereichen auch zwei Arbeitskreissitzun-
gen mit Vertretern von Wohnungsunternehmen, Immobilienmaklern, Bautragern und Finanzie-
rungsinstituten.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Handlungskonzept Wohnen Voerde

Aus Grunden des Klimaschutzes wird das umfangreiche Konzept (111 Seiten) nicht als Anlage zur
Drucksache beigefugt. Das Gutachten steht im Ratsinformationssystem der Stadt Voerde
(http://www.voerde.de/de/inhalt/ratsinformationssystem/) online zum Download bereit. Bei Bedarf
kann dieses auch in Papierform beim Fachdienst 6.1 angefordert werden.
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Stadt- und Raumentwicklung

Kaiserstrafle 22
44135 Dortmund

Fon 0231.39 69 43.0
Fax 0231.39 69 43.29

kontakt@ssr-dortmund.de
www.ssr-dortmund.de
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HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN VOERDE

Auftraggeber

Stadt Voerde

FD 6.1 Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz
Rathausplatz 20

46562 Voerde

Auftragnehmer

Schulten Stadt- und Raumentwicklung
Kaiserstrafie 22
44135 Dortmund

Tel.: 0231.39 69 43-0

Fax: 023139 69 43-29
kontakt@ssr-dortmund.de
www.ssr-dortmund.de

Hinweis

SSR legt auf eine gendergerechte Schreibweise Wert und verwendet grundsétzlich
geschlechtsneutralisierende und geschlechterspezifische Formulierungen. Um die Lesbar-
keit zu unterstitzen, wird als Ausnahme das generische Maskulinum genutzt. Sollte uns die
gendergerechte Schreibweise im Einzelfall nicht gelingen, sind selbstverstandlich immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.

Das Urheberrecht der verwendeten Bilder liegt beim Auftraggeber und Schulten Stadt-

und Raumentwicklung.

Stand

Dortmund, Januar 2019



Seite 20 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

EINLEITUNG

METHODIK UND AUFBAU

1

1.1
1.2

2

21
2.2
2.3

3

3.1
3.2
3.3
3.4

4

4.1
4.2
4.3
4.4

5

5.1
5.2
5.3
5.4
54
5.5
5.6

6

6.1
6.2

7

7.1
7.2

NACHFRAGEPROFIL

Bevdlkerungsentwicklung
Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung

ANGEBOTSPROFIL

Charakteristika des Wohnungsbestands
Preisniveaus
Qualitative Teilmarktanalysen

VERTIEFUNG ZUM PREISGUNSTIGEN WOHNEN

Begriffsbestimmungen
Nachfragefaktoren
Angebotsstruktur
Versorgungssituation

VERTIEFUNG ZU TEILRAUMEN

Kleinrdumige Wohnungsnachfrage
Generationenwechsel in Ein- und Zweifamilienhdusern
Angebotsportfolio

Raumliche Handlungsfelder

PROGNOSEN

Bevdlkerungprognose

Haushaltsprognose

Zusatzeffekt durch wirtschaftliche Impulse
Quantitative Wohnungsbedarfsprognose
Wohnungsbedarf fir preisglinstiges Wohnen
Wohnbauvorhaben mit 6ffentlicher Férderung
Bedarfe im Wohnen im Alter

WOHNBAUFLACHENCHECK

Ermittlung der gesamtstadtischen Wohnbauflachenbedarfe
Wohnbauflachencheck fir ausgewahlte Flachenreserven

HANDLUNGSPROGRAMM

Marktbewertung
Leitziele der Wohnungsmarktsteuerung

10

16

16
20
21

25

25
27
31
33

35

35
37
40
42

45

45
50
51
56
59
63
64

68

68
71

75

75
78



Seite 21 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

7.3

7.3.1
7.3.2
7.3.3
7.3.4
7.3.5
7.3.6
7.4

Handlungsfelder und Leitprojekte

Neubau und Sicherung preisgiinstigen Wohnraums
Weiterentwicklung von Bestandsquartieren
Schaffung altengerechter Wohnformen
Erganzung der kommunalen Baulandstrategie
Ergénzender qualitatsvoller Neubau

Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
Priorisierung der Handlungsempfehlungen

FAZIT

VERZEICHNISSE

83
86
88
92
96
100
104
106

107

109



Seite 22 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

EINLEITUNG

Die Stadt Voerde beabsichtigt die Neuaufstellung ihres aus dem Jahr 1968 stammenden
Flachennutzungsplans. Die Einwohnerentwicklung hat sich seitdem anders entwickelt als
urspringlich angenommen: Voerde ist mit derzeit rund 36.500 Einwohnern eine kleine
Mittelstadt geblieben. Der demografische Wandel hat die Wohnungsnachfrage verandert:
Alterung und Schrumpfung waren bzw. sind maf3gebliche Trends in der Einwohnerentwick-
lung.

Mit der starken Zuwanderung aus dem Ausland hat sich die Wohnungsmarktlage nicht nur
in Voerde verandert. Ein weitgehend ausgeglichenes Verhéltnis von Angebot und Nachfra-
ge ist in bestimmten Segmenten des Wohnungsmarktes einer Marktanspannung gewichen.
Wohnungssuchende aus den grofien Stadten des Ruhrgebietes oder aus Dinslaken, die dort
keine passende Wohnung finden, weichen neuerdings verstarkt nach Voerde aus. Die
Unterbringung von Flichtlingen ist zu einer zusatzlichen Herausforderung geworden; hierin
liegt allerdings auch eine Chance zur Verjingung und langfristigen Stabilisierung des
demografischen Profils.

Die langfristigen Trends wie auch die jungsten Entwicklungen am Wohnungsmarkt sind ein
wichtiger Anlass, sich im Rahmen eines Handlungskonzeptes Wohnen einen Uberblick tber
die sich daraus ergebenden Herausforderungen und Steuerungsbedarfe am Voerder
Wohnungsmarkt zu verschaffen. Zu erfassen sind Veradnderungsprozesse in der \Woh-
nungsnachfrage, der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimquartieren, die wachsende
Zahl &lterer Menschen mit spezifischen Anforderungen an das Wohnen, die Entwicklung am
Markt fur preisgunstiges Wohnen, aber auch Qualifizierungsbedarfe im Wohnungsbestand.

Herausragende Aufgabe des Handlungskonzeptes Wohnen ist es jedoch zu kalkulieren,
welche Flachenbedarfe fur eine geordnete wohnbauliche Entwicklung in Voerde fur die
kommenden 15 bis 20 Jahre erwachsen. Das Handlungskonzept Wohnen ist daher als
Fachbeitrag fur den Flachennutzungsplan zu verstehen. Mit seinen aktuellen Bedarfsprog-
nosen bietet es eine belastbare Grundlage fur die Erérterung von Wohnbauflachenbedarfen
mit dem Regionalverband Ruhr (RVR).

Das Handlungskonzept umfasst neben der Formulierung von Leitzielen in der Wohnungs-
marktentwicklung, die als Diskussionsgrundlage fur den neuen Flachennutzungsplan zu
verstehen sind, auch umsetzungsfahige ausgewahlte Handlungsempfehlungen fur die
Wohnungsmarktsteuerung. Sie wurden in einem Dialog mit lokalen Akteuren am Woh-
nungsmarkt erdrtert, weil nur in einem kooperativen Vorgehen umsetzungsfahige Losungen
zu erreichen sind.
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METHODIK UND AUFBAU

Grundlage fur die Analyse des Handlungskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen
und qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgut-
achten und Berichte ausgewertet sowie Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen
flossen im Rahmen des Dialogprozesses die Erfahrungen lokaler Wohnungsmarktakteure in
die Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und Einschatzungen der Akteure haben
einen wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Marktes als auch flr die Ableitung von
Bedarfen geleistet. In das Konzept sind somit unterschiedliche Informationen eingegangen,
die sich gegenseitig erganzt und validiert haben. Die Analyse berUcksichtigt als Vergleichs-
raume den Kreis und die Stadt Wesel.

Die Dokumentation der durchgefiihrten Auswertungen, Berechnungen sowie die Entwick-
lung von Empfehlungen erfolgt in drei zentralen Arbeitspaketen (siehe Abb. 1).

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt der Stadt Voerde. Es wurden zahlreiche Indikatoren zusam-
mengestellt, die die demografische Situation sowie den Wohnungsmarkt widerspiegeln.
Dazu wurde z.B. der SSR-Stresstest angewandt, um diejenigen Quartiere in Voerde zu
identifizieren, die in den kommenden Jahren vor einem Generationenwechsel stehen
werden. Ein besonderer Fokus wurde zudem auf die Analyse des Marktsegments
,Preiswertes Wohnen" und die Identifizierung von Qualifizierungsbedarfen im Woh-
nungsbestand gelegt.

Der Baustein ,,Prognose” umfasst die Berechnung von Bevélkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem
Wohnraum. Darauf aufbauend wurden auch mit Blick auf die Neuaufstellung des Voerder
Flachennutzungsplans und der Neuaufstellung des Regionalplans die Wohnbauflachen-
bedarfe dimensioniert. Alle prognostischen Aussagen wurden individuell fur die Stadt
Voerde berechnet und ausgewertet; sie bilden damit eine belastbare aktuelle Grundlage.

Im Konzept wurden die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbewertung
zusammengefasst. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung von Zielen und des strategi-
schen Vorgehens in den kommenden Jahren. Weiterhin wurden Instrumente formuliert,
die fur die Steuerung des Marktes in Voerde infrage kommen. Um die vorhandenen
Umsetzungsressourcen zielflhrend einzusetzen, wurden sie mit zeitlichen Prioritaten
versehen.

Entscheidend fiir den gesamten Prozess war die Beteiligung der Wohnungsmarktakteure in
unterschiedlichen Beteiligungsformaten. Neben Stadtverwaltung und Politik wurden die am
Ort relevanten Wohnungsmarktakteure in das Dialogkonzept eingebunden: Vertreter der
Wohnungsunternehmen (z.B. VIVAWEST Wohnen GmbH, Wohnbau Dinslaken GmbH),
Immobilienmakler, Bautréger, Finanzierungsinstitute (z.B. Niederrheinische Sparkasse
RheinLippe). Im Rahmen von Marktgesprachen wurden vertiefende Informationen zu den
Voerder Teilmarkten und den Starken und Schwachen am Wohnungsmarkt aus Akteurs-
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sicht gesammelt. In zwei Arbeitskreissitzungen wurden Analyseergebnisse und besondere
Herausforderungen diskutiert sowie Steuerungsbedarfe und empfehlenswerte Instrumente
in Voerde erdrtert. Die Arbeitskreise haben einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung einer
gemeinsamen Sicht auf den Voerder Wohnungsmarkt und die dortigen Handlungsbedarfe
geleistet, den Gutachtern wichtige Informationen fur die Erstellung des Konzeptes geliefert
und den Netzwerkaufbau zwischen den Akteuren gestérkt. Prozessbegleitend wurden
Endergebnisse auch in politischen Gremien vorgestellt.

Demografieprofil Datenanalyse
Wohnungsmarktprofil B
Preisgiinstiges Wohnen @ gti::'::::g
kleinrdumige Analysen Marktberichte
@ Markt-
gesprache

Q Bevolkerungsprognose
(7]
g Haushaltsprognose " s s Arbeitskreise
o N
g’ Wohnungsbedarfsprognose & s ¢ Wohnen
E Wohnbauflachencheck
H—
- Prognose-
[hee-4— rechnung
I
;:} Marktbewertung
(=] ) Y Riickkopplung
g Ziele ‘_a Auftraggeber
o Strategie
c
1}
o

E
£
o
=)
o
A

Instrumente Paolitische
s Gremien

Abb. 1: Aufbau und Vorgehen
Quelle: SSR
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1 NACHFRAGEPROFIL

Das Nachfrageprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréfen der demografi-
schen Entwicklung und der Wohnungsnachfrage in Voerde. Dazu werden unterschiedliche
Indikatoren ausgewertet und in den regionalen Kontext eingeordnet, um Aussagen zur
Wohnungsversorgung in Voerde treffen zu kénnen.

Die Einwohnerzahl und ihre Verdnderung stellen eine wichtige Determinante flr die Analyse
demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Voerde hat die Zahl
der Einwohner in den letzten zehn Jahren um ca. 5 Prozent abgenommen. Laut kommuna-
lem Melderegister der Stadt Voerde belief sich die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
im Jahr 2018 auf 36.218 Personen. Rechnet man die rd. 700 in Voerde gemeldeten Perso-
nen mit Nebenwohnsitz hinzu, so ergibt sich zum Jahresende 2018 ein Stand von 36.915
Personen. Der sprunghafte Anstieg der Bevolkerungszahl im Jahr 2015 (+1,1 Prozent
gegenuber dem Vorjahr) erklart sich durch den bundesweiten Zuzug von geflichteten
Menschen.

Mit der bundesweiten Erhebung zu Bevélkerungszahlen und Wohnungsbestanden in
Deutschland im Rahmen des Zensus 2011 wurde eine bereinigte Datengrundlage zur
Bevolkerungszahl geschaffen, die zu einer rein statistisch begriindeten ,sprunghaften®
Abnahme der Einwohnerzahl im Jahr 2011 gefthrt hat.

Im regionalen Vergleich weist Voerdes Einwohnerentwicklung einen unginstigeren Trend
als im Kreisdurchschnitt auf, wenngleich auch umliegende Kommunen wie Dinslaken, Alpen
und Neukirchen-Vliuyn eine ricklaufige Einwohnerentwicklung haben. Kreisweit betrachtet,
verzeichnen zwischen 2011 und 2017 neun der 13 kreisangehdrigen Stadte leichte Bevdlke-
rungsgewinne.
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung 2011-2017 (Hauptwohnsitz)
SSR 2019; Datenquelle: Stadt Voerde 2018 fur Stadt Voerde, IT.NRW 2018 fur restliche Gemeinden, © GeoBasis-DE / BKG 2018
Anm.: Das Jahr 2015 wurde aufgrund der Flichtlingszuwanderung nicht beriicksichtigt, fir 2016 liegen noch keine Daten vor.
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Abb. 3: Einwohner mit Hauptwohnsitz
SSR 2018; Datenquelle: Stadt Voerde
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Einwohnerentwicklung 2006-2017
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) im regionalen Vergleich
SSR 2018; Datenquelle: Stadt Voerde, IT.NRW

Die Einwohnerentwicklung wird durch zwei Komponenten bestimmt:

Naturliche Entwicklung: Voerdes natUrlicher Saldo war in den vergangenen Jahren
konstant negativ. Urséchlich hierfir ist das Ubergewicht der Sterbefalle gegentiber
den Geburten, was einen durchschnittlichen Bevélkerungsverlust von rd. 157 Per-
sonen pro Jahr hervorruft. Langfristig ist nicht von einer Trendumkehr auszuge-
hen, zumal die Anzahl von Frauen im gebéarfahigen Alter (und damit potenziell von
Geburten) rucklaufig ist und von einer Zunahme der Sterbefélle (aufgrund der
fortgeschrittenen Alterung) auszugehen ist.

Wanderungen: Zwischen 2011 und 2017 registriert die Stadt Voerde einen Wande-
rungsgewinn von insgesamt rd. 1.349 Personen. Zum Uberwiegenden Teil handelt
es sich hierbei um Zuzige im Jahr 2015, was auf die starke Fluchtlingszuwande-
rung zurldckzufihren ist. Im dargestellten Zeitraum lag die Zahl der Zuzige hdher
als die der Fortzlge, was in einem durchgéngig positiven Wanderungssaldo deut-
lich wird.

Voerdes negative Bevolkerungsentwicklung begrindet sich in erster Linie durch eine
rcklaufige nattrliche Bevdlkerungsentwicklung. Wanderungsbedingte Gewinne kdnnen die
Gesamtentwicklung zwar bremsen, aber nur selten kompensieren. Angesichts der Tatsa-
che, dass perspektivisch nicht von einem positiven natdrlichen Saldo auszugehen ist und
diese Entwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu beeinflussen ist, beschrankt sich der
Handlungsspielraum auf die Beeinflussung der wanderungsbedingten Entwicklung. Attrakti-
ve Wohnungsmarkte mit entsprechend zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen
Zuzige von Haushalten generieren bzw. Fortzlge reduzieren. Zukinftig wird es ebenso
darauf ankommen, ,abwanderungsgeféhrdete Einwohner z.B. mit zielgerichteten Woh-
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nungsangeboten in der Stadt zu versorgen, als auch potenzielle Zuwanderer aus der Region
fUr die Stadt Voerde zu gewinnen.

Voerdes Wanderungsverflechtungen werden durch Wanderungssalden sowie Wanderungs-
intensitaten gepragt. Dabei lasst sich ein besonders hoher Wanderungsaustausch mit
Kommunen beobachten, die eine gemeinsame Ortsgrenze zu Voerde bilden: Wesel, Hinxe,
Rheinberg und Dinslaken. Aufgrund der Stadtgrof3e und der grof3en Zahl an Wanderungen
zahlen auch Duisburg und Oberhausen dazu. Weitere nennenswerte Wanderungsbeziehun-
gen bestehen zu Mulheim an der Ruhr, Essen, Moers, Hamminkeln und Rees.

Voerde gewinnt im Rahmen der Stadt- Umland-Wanderung Einwohner aus den westlichen
Kernstadten des Ruhrgebietes, auf3erdem aus Dinslaken. Zurzeit vermelden die lokalen
Marktakteure einen deutlichen , Uberschwappeffekt“ aus diesen Wohnungsmérkten nach
Voerde, das in erreichbarer Pendlerentfernung zu den grof3en Arbeitsmarktzentren im
Ruhrgebiet ein attraktives, nicht zu hochpreisiges Wohnungsangebot bieten kann. Wande-
rungsverluste verzeichnet Voerde zum einen als Bildungs- und Arbeitsplatzwanderung in
die Grof3stadte des Ruhrgebietes. Zum anderen zeigt sich eine starker wohnwertorientierte
Abwanderung in andere nahegelegene Stadte im Kreis Wesel, vornehmlich in die Kreisstadt
und nach Hamminkeln.
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Abb. 5: Determinanten der Einwohnerentwicklung
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde; Abweichungen zur Gesamtentwicklung aus der Einwohnerzahl ergeben sich aus Registerbereinigungen und
Statusénderungen (Haupt- zu Nebenwohnsitz)
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SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde, IT.NRW
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SSR 2017; Datenquelle: IT NRW
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Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Voerder Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Wanderungsverluste in der Altersgruppe der
18- bis 25-Jahrigen sind vielfach auf Ausbildungszwecke zurtickzufthren. Voerde
verfugt nicht Uber eine ausreichende Bildungsinfrastruktur, um dem Abwande-
rungstrend entgegen wirken zu kdnnen. Noch deutlicher zeigt sich diese Entwick-
lung im Kreisdurchschnitt. Angehdrige dieser Altersgruppe wandern in der Regel
aus dem Kreisgebiet in die ausbildungsstarken Stadtzentren ab.

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): In der Gruppe der Berufseinsteiger kommen
ahnliche Marktmechanismen wie bei der Ausbildungswanderung zum Tragen. Oft
orientiert sich der Wohnsitz am Arbeitsplatz. Fur den Zeitraum 2008-2015 ergibt
sich eine deutliche Zunahme der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter
(rd. 12 Prozent) in Voerde. Grundsatzlich bietet Voerde daher gute Voraussetzun-
gen dafir, dass Berufseinsteiger zuziehen oder am Wohnstandort gehalten wer-
den. Jedoch locken auch hier wie im gesamten Kreis Wesel die grofien Arbeits-
marktzentren in Nordrhein-Westfalen. Dennoch stellt sich der Wanderungssaldo in
dieser Altersgruppe sowohl fur die Stadt Voerde als auch den gesamten Kreis We-
sel als ausgeglichen dar.

Erwerbshaushalte / Familien (30- bis 50-Jahrige / in Kombination mit unter 18-
Jahrigen): Die hohen Wanderungsgewinne der Stadt Voerde in der Altersgruppe
der 30- bis 50-Jahrigen folgen dem Trend umliegender Kommunen im Kreis Wesel.
Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe deuten auf eine hohe Attraktivitat
Voerdes als Wohnstandort fir Familien hin. Diese Zielgruppe weist eine hohe Affi-
nitdt zur Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktattrak-
tivitat im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser.

Die Altersgruppe umfasst neben Familien auch Single- und Paarhaushalte, die auch
Miet- und Eigentumswohnungen nachfragen. Insgesamt stellt die Zuwanderung
aus dieser Zielgruppe ein wichtiges demografisches Potenzial fur die Zukunft dar.

Best Ager (50- bis 65-Jéhrige): Die Altersgruppe der Best Ager wird z.B. durch
Paare in der nachfamiligren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie kinderlose Paa-
re und Singles charakterisiert. Der Begriff ,,Best Ager” entstammt der urspringlich
aus der Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an.
Haushalte dieser Altersgruppe stellen meist hohe Anspriiche an Wohnung und
Wohnstandort. Im Zeitraum 2011 bis 2014 verzeichnet die Stadt Voerde im Unter-
schied zu Umlandkommunen im Kreis Wesel leichte Wanderungsverluste.

Senioren (65-Jahrige und alter): Grundséatzlich bestehen in dieser Altersgruppe
aufgrund der umfangreichen Infrastruktureinrichtungen in Stadten starke Préafe-
renzen fur das Wohnen in Stadten. Voerde verzeichnet in der Altersgruppe der
65- bis 80-Jahrigen ebenso wie der Kreis und die Stadt Wesel einen nahezu aus-
geglichenen Wanderungssaldo. Dies entspricht einer vergleichsweise geringen Mo-
bilitdtsneigung in dieser Altersgruppe. Fur hochaltrige Personen, die &lter als 80
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Jahre sind, verzeichnet Voerde ein leichtes Wanderungsplus. Mit zunehmendem
Alter spielt die Versorgungssicherheit eine wichtige Rolle, wobei sich in der Alltags-
bewaltigung wachsende Herausforderungen zeigen, die vom einfachen Einkauf bis
hin zu hohem Pflegebedarf reichen kénnen.

Das Thema Alterung spielt in der Stadt Voerde eine zentrale Rolle. Aussagen zur Alterung
der Gesellschaft lassen sich durch Berechnung des Altersquotienten machen, der das

Verhaltnis der Personen ab 65 Jahren zu Personen unterhalb von 18 Jahren beschreibt. Auf

gesamtstadtischer Ebene ergibt sich ein durchschnittlicher Altersquotient von 156, was
bedeutet, dass auf 100 Menschen unter 18 Jahren 156 Menschen kommen, die das 65.
Lebensjahr bereits Gberschritten haben. Im Jahr 2011 lag der Altersquotient noch bei 131,
worin der zunehmende Alterungsprozess der Voerder Bevolkerung deutlich wird.

Zusammenfassung Nachfrageprofil

Voerdes Bevélkerungszahl zeigt eine ricklaufige Entwicklung, die seit 2013 gebremst

ist.
Der Riickgang ist in erster Linie auf eine negative nattrliche Bevélkerungsentwick-

lung zurickzufihren. Die wanderungsbedingten Zuwéachse kénnen die Entwicklung
zwar nicht kompensieren, aber bremsen.

Vor dem Hintergrund, dass die Zahl der Sterbefélle kiinftig zunehmen wird, kommt
dem Wanderungsverhalten ein hohes Gewicht zu, um Verluste aus der naturlichen
Bevélkerungsentwicklung zu verringern.

Voerdes Wanderungsprofil ist typisch fir eine Mittelstadt im suburbanen Raum, es
zeigt eine stark familienorientierte Zuwanderung und eine Abwanderung junger
Haushaltsgriinder in die Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentren Nordrhein-
Westfalens. Wanderungsgewinne erzielt Voerde aus dem westlichen Ruhrgebiet,
dort, wo hohere Bodenpreise auch ein héheres Preisniveau in der Wohneigentums-
bildung erzeugen.

Einem attraktiven Wohnungsangebot vor allem fir Familien, insbesondere zur
Wohneigentumsbildung, und dem Erhalt des stadtischen Infrastrukturangebots
kommt daher eine besondere Bedeutung zu.

Neben dem Bevolkerungsriickgang werden Alterungsprozesse in der Bevolkerungs-
struktur Voerdes sichtbar. Angesichts der nennenswerten Zahl alterer Menschen
wird es zuklnftig darauf ankommen, den altengerechten Umbau im Bestand sowie
im Neubau voranzutreiben.
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ANGEBOTSPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung ebenso der Neubau sowie
Preisentwicklungen.

Ende 2017 gab es in Voerde rd. 17.000 Wohnungen. Etwa die Halfte davon befindet sich im
Mehrfamilienhausbestand — ein durchschnittlicher Anteil in der Region (vgl. hierzu auch
nachfolgende Tabelle).

Ein etwas Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Wohnungen wurde nach den Zerstérungen
im 2. Weltkrieg in den 1950er bis 1970er Jahren errichtet. Dieser Bestand wurde und wird
bereits in verschiedenen Quartieren erneuert. In 2017 sind die diesbezuglichen Gebdudemo-
dernisierungen zahlreicher Zeilenbauten im Bereich der alten Parkschule in Friedrichsfeld-
West augenfallig. Dennoch ist an der einen oder anderen Stelle noch deutlicher Handlungs-
bedarf in der Bestandserneuerung erkennbar. Sichtbar wird er bei den noch unmodernisier-
ten Zeilenbauten in Nahe der alten Parkschule, in &lteren Siedlungsbestanden in Méllen und
punktuell auch an anderen Stellen in der Stadt. Voerde bietet aber auch Wohnraum mit
moderneren Wohnqualitaten. Neben dem Neubau der vergangenen Jahre ist die Baualters-
klasse 1979 bis 2000 im regionalen Vergleich Uberdurchschnittlich stark ausgepréagt.

Mit der Wohnbau Dinslaken GmbH und VIVAWEST Wohnen GmbH sind zwei grof3e
institutionelle Akteure in Voerde tétig. lhr Bestand umfasst jede funfte Wohnung im
Stadtgebiet (vgl. hierzu nachfolgende Tabelle). Dieser Anteil ist im regionalen Vergleich
Uberdurchschnittlich hoch und als Vorteil zu werten, indem zwei grof3e und wichtige
,Player” in die Steuerung des Wohnungsmarktes eingebunden werden kénnen. Dennoch
sind noch immer knapp 80 Prozent aller vermieteten Wohnungen im Besitz von Privatper-
sonen bzw. Wohnungseigentimergemeinschaften, den so genannten privaten EigentU-
mern. Sie nehmen als Wohnungsvermieter eine bedeutende Rolle am Mietwohnungsmarkt
ein, bedurfen aber eines Beratungsangebotes, da diese Gruppe vielfach nur geringes
wohnungswirtschaftliches Know-how hinsichtlich einer langerfristigen Bestandsentwick-
lung und Zielgruppenorientierung besitzt.

Die Leerstandsquote betrug im Jahr 2011 rd. 2 Prozent im Ein- / Zweifamilienhausbestand
und rd. 4 Prozent im Mehrfamilienhausbestand. Nach Expertenaussagen ist der Leerstand
zumindest im Mehrfamilienhausbestand sehr stark abgeschmolzen. Die Wohnungsunter-
nehmen vermelden, keine vermietungsbedingten Leerstdnde mehr aufzuweisen. Zurtickzu-
fuhren ist diese Entwicklung auf eine im Zusammenhang mit der Fliichtlingszuwanderung
und der Uberschwappeffekte aus Dinslaken und dem Ruhrgebiet deutlich gewachsene
Nachfrage und zunehmende Marktanspannung.
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Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-

Stadt

Voerde

gebauden (Stand 3112.2017) 17.053 221.559 8.888.075
Anteil der Baualtersklasse 1949-1979 52,1 49,8 50,5
Anteil der Baualtersklasse 1979-2000 32,0 284 229
Anteil Wohnungen in Mehrfamilienhdu-

sern (Stand 31.12.2017) 7.4 6.7 56,3
Eigentumsquote (Stand 2011) 51,5 49,5 42,9
Anteil private (Einzel-) Eigentimer

(Stand 2011) 78,6 82,7 83,2
Anteil Wohnungsunternehmen

(Stand 2011) 20,4 146 10,7
Wohnungsleerstand in %

(Stand 2011) 2,6 26 36
Durchschnittliche Wohnungsgréfe in 94,2 94.7 905

m? (Stand 31.12.2017)

Tab. 1: Wohnungsmarktbestandindikatoren

SSR 2018; Datenquelle: Landesdatenbank NRW, Zensus2011, eigene Berechnungen
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SSR 2017; Datenquelle: BORIS NRW
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Abb. 10: Durchschnittliche Bauintensitat nach Gebaudeart (Prozent pro Jahr)

NRW.BANK; eigene Darstellung; GGK= Gemeindegréfienklasse

Die Auswertung der Zahl der Kauffalle aus dem Grundsticksmarktbericht fur Voerde zeigt,
dass sich das Grundsticksangebot im Zeitraum 2012 bis 2015 stetig erhéht hat und
seitdem wieder ricklaufig ist. Das Gros der Verkaufe bilden verdichtete Eigenheimformen
wie Doppelhaushélften und Reiheneigenheime, danach folgen mit gewissem Abstand die
freistehenden Eigenheime. Am Markt findet sich ein kontinuierliches Angebot an neu
errichteten Eigenheimen. Eigentumswohnungen bilden einen vergleichsweise kleinen
Teilmarkt, in dem nur zeitweise Neubau stattfindet.

Die Bauintensitat, das heif3t die Zahl der Baufertigstellungen gemessen am Wohnungsbe-
stand, war im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in langjahriger Betrachtung
vergleichbar zu kleinen Mittelstadten in Nordrhein-Westfalen. Daran ist abzulesen, dass in
diesen Teilmarkt in Voerde eine stetige Nachfrage von wohneigentumsbildenden Familien
floss. Auch im Mehrfamilienhausbau zweigen sich in der Langzeitbetrachtung keine
gravierenden Unterschiede zwischen Voerde und vergleichbar grof3en Stadten.

Die Bauintensitat in jingerer Vergangenheit (2014-2016) ist in Voerde jedoch deutlich
geringer ausgepragt. Dies gilt besonders fur den Mehrfamilienhausbau, aber auch fur den
Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser. Das mag zum einen daran liegen, dass Voerde
mit einem Neubaumietenniveau von maximal 8,50 € Nettokaltmiete pro m? Wohnflache
nicht das investitionsférdernde Umfeld fir Neubau erreicht, wie es in den Mittelstadten
entlang der Achse Dusseldorf — Kéln — Bonn oder im Minsteraner Umland vorherrscht, die
ebenfalls in die Mittelwertbildung der Vergleichsregion einflief3en. Zum anderen wirkt sich
das in 2016 und 2017 verminderte Angebot an Flachen fur die Wohneigentumsbildung
dampfend auf den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern aus.
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Das Kaufpreisniveau fur baureife Grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau liegt in
Voerde zwischen 120 €/m?2in méfliger und 215 €/m? in guter Wohnlage (Grundstucks-
marktbericht Kreis Wesel 2018, S. 50). Damit weist Voerde ein mittleres Bodenpreisniveau
im Kreis Wesel auf, das sich in konzentrischen Kreisen mit zunehmender Entfernung zum
westlichen Ruhrgebiet reduziert. Spitzenreiter im Kreis sind Dinslaken und Moers, die als
eher hoherpreisige Wohnstandorte fur eine kaufkréftigere Nachfrageschicht bekannt sind.

Die Bodenpreis- und Kaufpreisunterschiede beeinflussen in Verbindung mit der Aufnahme-
fahigkeit des lokalen Wohnungsmarktes auch das Wanderungsverhalten — so auch die
Auffassung der befragten Wohnungsmarktexperten. 215 €/m? sind im Vergleich zu Gber
300 €/m? in den westlichen Ruhrgebietsstadten und 270 €/m? in Dinslaken (gute Lage,
freistehendes Eigenheim) fr mittlere Einkommensschichten eher finanzierbar. Aus diesen
Stadten erzielt Voerde die meisten Zuzlge.

Fur ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus wurden in Voerde im Jahr 2011 rd.
216.000 € bezahlt. Sechs Jahre spater betrug der mittlere Kaufpreis bereits 287.000 €.
Auch im verdichteten individuellen Wohnungsbau stiegen die Verkaufspreise. Die gemittel-
ten Preise kdnnen nicht nach Neubau- oder Bestandsimmobilie differenziert werden. Daher
ist nicht ablesbar, ob die Preissteigerung vorwiegend durch einen htheren Neubauanteil
zustande kommt. Auch bei den neu errichteten Eigentumswohnungen ist ein spurbarer
Preisanstieg ablesbar. Zur besseren Vergleichbarkeit ware es wiinschenswert, hier die
Kaufpreise an die Wohnungsgréfie zu koppeln. Diese Méglichkeit bietet der Grundsticks-
marktbericht leider nicht. Feststellbar ist jedoch, dass sich die Wohneigentumsbildung in
Voerde verteuert hat. Hintergrund dieser Verteuerung sind zum einen gestiegene Herstel-
lungskosten im Neubau (z.B. aufgrund erhéhter gesetzlicher Anforderungen, insbesondere
beim Warmeschutz). Fir den Teilmarkt der Eigenheime kdnnen die befragten Wohnungs-
marktakteure aber auch eine gestiegene Nachfrage bis zu einem Kaufpreis von 250.000 €
ausmachen, die den Anstieg mit verursacht haben durfte.

Fur Mieterhaushalte entscheidet die durchschnittliche Miethdhe, differenziert nach
Wohnlagequalitét, dartber, wo sie sich mit preislich angemessenem Wohnraum versorgen
konnen. Der Mietspiegel der Stadt Voerde weist diesbezuglich eine ortsubliche Vergleichs-
miete von rd. 5,20 €/m? flr eine Standardwohnung (Baujahr 1960 bis 1969, 50 bis 70 m?
Wohnflache in guter Wohnlage) aus. Neuwertige Wohnungen mit Baujahr ab der Jahrtau-
sendwende erreichen ortsibliche Mieten von rd. 7,00 €/m?2. Marktakteure verweisen
darauf, dass die Anfangsmiete flr eine neu errichtete Wohnung in Voerde im Jahr 2017 bei
8,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) lag. Eine geringe Neubaumiete, so die Investoren, ist
aufgrund der Kostenfaktoren im Neubau unter normalen Voraussetzungen (z.B. Ankauf
eines Grundsticks) nicht mehr erzielbar.
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Schermbeck
P i

Voerde (Niederrhein)
215 €/m*
Dinslaken
055 £/
Rheinberg 255 €/m?*
205 €/m*

Legende

Bodenrichtwerte im Kreis Wesel
Netdiichan Il unter 150 €/m*

i [ 150 bis 190 €/im?
3 B iber 190 €/m?

" chne MaBstab

Abb. 11: Bodenrichtwerte im Kreis Wesel

Quelle: SSR auf Grundlage GMB Wesel, GMB Stadt Dinslaken und GMB Stadt Moers, gute Wohnlage

Reihenhauser und Freistehende Ein- Eigentumswohnungen
Doppelhéduser in € und Zweifamilien- (Neubau) in €
hauser in €
20M 176.000 216.000 159.000
2017 226.500 287.000 182.000%*

Abb. 12: Preisentwicklung Wohneigentum (Neubau und Bestand)
Quelle: SSR auf Grundlage der Grundstticksmarktberichte Kreis Wesel; * Wert fir 2016, da fur 2017 keine Verkaufsfalle vorliegend

QUALITATIVE TEILMARKTANALYSEN

Die vorwiegend statistischen Analysen wurden durch qualitative Markteinschatzungen
erganzt, die durch strukturierte Gesprache mit den wichtigen Marktakteuren in Voerde
erhoben wurden. Die Gespréache zielten darauf ab, die Angebots- und Nachfragesituation in
den Teilmarkten und bei unterschiedlichen Wohnungsqualitdten bzw. -gréf3en zu erheben.

Der Markt fur Ein- und Zweifamilienhauser wird im Preissegment bis ca. 250.000 € als
angespannt bezeichnet, wahrend in der Preisstufe von 250.000 bis 350.000 € eine stabile,
ausgewogene Nachfragesituation vorherrscht. Auch altere Eigenheime bilden, da sie im
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Vergleich zum Neubau preislich attraktiv sind, ein wichtiges Angebotspotenzial. Der
Generationenwechsel in alteren Eigenheimsiedlungen ist ein Prozess, der ein nachwach-
sendes Angebot an Gebrauchtimmobilien hervorbringt. Dieser Prozess ist aber auch von
dem Wunsch nicht weniger Altbesitzer gepragt, in ihrem angestammten Zuhause alt zu
werden und ihr Eigenheim erst dann (zwangslaufig) zu verlassen, wenn keine eigenstandige
Haushaltsfuhrung mehr maglich ist. Der Generationenwechsel verlduft daher aus Sicht der
Marktexperten teilweise schleppend.

Bislang hat nach Aussagen der Marktkenner in Voerde noch jede Altimmobilie ihren Kaufer
gefunden. Die Nachfrage wird von Familien mit Kindern beherrscht, die nicht nur aus dem
unmittelbaren Nahbereich, etwa aus Dinslaken, nach Voerde ziehen, sondern auch aus dem
Ruhrgebiet stammen. Es handelt sich mehrheitlich um Haushalte, die bezahlbare Ein- und
Zweifamilienhduser suchen und der Gruppe der Schwellenhaushalte oder mittleren Ein-
kommen zuzurechnen sind. Fur Auswartige, die nach Voerde ziehen, ist das Immobilienan-
gebot im Ruhrgebiet oder auch in Dinslaken noch zu hochpreisig. Aber Voerde bietet mit
seinem Preisniveau eine finanzierbare Wohneigentumsbildung.

Die stabile bis angespannte Marktsituation ist forderlich fur Neubauaktivitaten. Als Engpass
erweist sich derzeit die Verflugbarkeit von Bauland fur den individuellen Wohnungsbau als
Grundlage fur Neubauinvestitionen.

Mit Blick auf die kiinftige Marktentwicklung rechnen die befragten Marktexperten nicht mit
einer noch starkeren Marktanspannung, es sei denn, veranderte, positivere Rahmenbedin-
gungen I8sen einen Impuls aus. Es herrscht bereits derzeit ein gesteigerter Zuzug nach
Voerde. Sie geben zu bedenken, dass Verkaufer von unattraktiven Immobilien, etwa infolge
Modernisierungsstau, veralteter Grundrisse und unvorteilhafter Wohnlage, mit Preisab-
schlagen zu rechnen bzw. zu kdmpfen haben werden, wenn sich die derzeitige Marktan-
spannung wieder in Richtung Ausgleich von Angebot und Nachfrage entwickeln sollte.

Der Markt fir Eigentumswohnungen ist, wie bereits an der Zahl der Kauffélle ablesbar, ein
kleiner Teilmarkt in Voerde. Die maf3geblichen Nachfragegruppen sind Familien, Paare im
Alter von 50 bis 65 Jahren, die so genannten ,Best Ager”, und jingere Seniorenhaushalte,
die sich nach dem Verkauf ihres Ein- oder Zweifamilienhauses kleiner setzen wollen. Sie
suchen sehr gut ausgestattete Wohnungen in sehr guter Lage mit Wohnungsgréf3en ab

80 m? Wohnflache. Der Teilmarkt ist nach Experteneinschdtzungen im mittleren Preisseg-
ment mit Kaufpreisen ab 2.000 bis 2.500 €/m? eher entspannt, und im gehobenen Seg-
ment mit Preisen von 2.500 bis 3.000 €/m? zurzeit angespannt, weil wenig Wohnraum
angeboten wird. Es ist zu betonen, dass es sich im gehobenen Preissegment um wenige
Nachfragende handelt, fir die eine sehr gute Lagequalitat, zum Beispiel ohne La&rmimmissi-
onen, und eine hochwertige Ausstattung extrem wichtig sind. Auf3erdem fehlen altersge-
rechte Wohnungen, die barrierefrei bewohnt werden kdnnen und eine Grundversorgung fur
das Wohnen im Alter (Hausnotruf, Vermittlung von Pflegeleistungen und Freizeitaktivitaten,
ggf. mit Anschluss an ein bestehendes betreutes Wohnen) sowie fuf3laufig erreichbare
Nahversorgungsangebote bieten.



Seite 40 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Im Mietwohnungsteilmarkt verzeichnen die institutionellen Wohnungsanbieter keinen
vermietungsbedingten Leerstand mehr, was an sich schon darauf hinweist, dass sich die
noch zum Zeitpunkt des Zensus 2011 feststellbaren Angebotstiberhange fast nahezu
abgebaut haben. Der Teilmarkt wird von den befragten Marktexperten im normalen
Preissegment bis zu 6,- €/m? Nettokaltmiete als ausgeglichen wahrgenommen. Gleiches
gilt auch fur den Teilmarkt der 6ffentlich geférderten Wohnungen, wobei hier nochmal nach
Wohnungsgréfien unterschieden werden sollte. Denn kleine Wohnungen unter 65 m?
Wohnflache, die fir Singles und Paare mit Wohnberechtigungsschein zuganglich sind, sind
begehrter als gréfiere Wohnungen. Durch die in den kommenden Jahren zu erwartenden
Bindungsverluste wird der freifinanzierte Bestand einen Zuwachs erhalten, infolge dessen
dort die Marktakteure in langfristiger Perspektive eher mit einer Tendenz zur Entspannung
rechnen. Der Wohnungsneubau, fur den die Voerder Investoren aufgrund der Baukosten-
steigerungen in 2017 durchschnittlich 8,50 bis 9,00 €/m? veranschlagen, ist aufgrund
seiner modernen Wohnqualitaten in kleineren Neubaumargen sehr gefragt. Dies gilt vor
allem dann, wenn er barrierefrei errichtet wurde, denn Barrierefreiheit ist in Voerde bei
gleichzeitig Uberschaubarem Angebot stark nachgefragt. Die Mietwohnungsnachfrage in
Voerde kennzeichnet sich durch eine insgesamt begrenzte Kaufkraft bzw. Zahlungsféhig-
keit. Dieser Umstand beschrankt den Spielraum fur Neubaumieten und Mieterhohungen im
Rahmen von Bestandssanierungen. Der Mietwohnungsbestand in Voerde weist punktuell
noch Sanierungsstau auf. Inwieweit dieser abgebaut werden kann, ist abhangig von der
Mieterhéhungsperspektive an den betreffenden Standorten und dem dann vorherrschen-
den gesamtstadtischen Marktumfeld.

Zusammenfassung Angebotsprofil

= Der Wohnungsmarkt in Voerde ist gut aufgestellt und stabil. Es herrscht eine gute
Vermarktungssituation sowohl im Wohnungsbestand als auch im Neubaubereich.
Nachfragebedingte Leerstande, die noch vor funf Jahren nachweisbar waren, sind
abgeschmolzen. Angebot und Nachfrage am Markt sind weitestgehend ausgegli-
chen. Dazu beigetragen hat ein gebremster Einwohnerriickgang, die Flichtlingszu-
wanderung in 2015 sowie Uberschwappeffekte aus der Region in Form von Zuzug
aus Richtung Ruhrgebiet.

= Bedingt durch die gestiegene Wohnraumnachfrage am Niederrhein bestehen derzeit
gute Chancen, die Nachfrage aus der Region durch Wohnungsneubau abzuschépfen.

= Der Wohnungsmarkt bietet ein bezahlbares Wohnraumangebot, das fir breite
Schichten der Bevdlkerung, vorzugsweise aber auch solche mit eingeschrankter
Zahlungsfahigkeit attraktiv ist. Preiserh6hungsspielrdume sind daher nicht beliebig
vorhanden. Eine begrenzte Kaufkraft und ein eher niedriges Mietpreisniveau wirken
anbieterseitig als restriktive Rahmenbedingungen beim Wohnungsneubau und der
Wohnraummodernisierung.

= Blickt man in die verschiedenen Teilméarkte und Marktnischen, so wechselt die
aktuelle Marktsituation zwischen angespannt und ausgewogen. Knappheit herrscht
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bei barrierefreiem Wohnraumangebot, das sowohl bei jingeren wie auch éalteren
Menschen beliebt ist, vor allem, wenn eine Bewegungseinschrankung vorliegt. Dies
gilt auch fir behindertengerechte Wohnungen als ausgesprochene Marktnische.

= Befdrdert durch den demografischen Wandel, d.h. der Zunahme é&lterer Haushalte,
ist die Bereitstellung von Wohnformen im Alter ein bedeutsames Handlungsfeld.
Derzeit fehlen altengerechte Wohnungen, die barrierefrei oder zumindest barriere-
arm und mit einem seniorengerechten Badezimmer ausgestattet sind.

= Die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft, die faktisch als Mietpreisober-
grenze fur Transferleistungsempfénger gelten, sind zu niedrig und erzeugen bei der
grof3en Gruppe der einkommensschwachen Singlehaushalte einen Versorgungseng-
pass.

= Der Wohnungsneubau im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser wird durch
Flachenengpésse gedampft. Es besteht vor allem noch Nachholbedarf bei preisgiins-
tigen Gebauden bis 250.000 €/m?, die zu diesem Preisniveau in verdichteter Wohn-
form als Neubau realisierbar sind. Ein weitere angespannte Marktnische sind freifi-
nanzierte, kompakt in verdichteter Bauform errichtete Mieteigenheime, die am
Markt kaum vorhanden sind.

= Eine ausgeglichene Marktsituation besteht bei alteren Eigenheimen, errichtet in den
1950er und 1960er Jahren, die zurzeit vielfach am Markt angeboten werden, sowie
bei Ein- und Zweifamilienhdusern im mittleren Preissegment zwischen 250.000 bis
350.000 €. Im Mehrfamilienhausbau ist Angebot und Nachfrage bei mittelgrof3en
Wohnungen ausgeglichen, fir die es ein grof3es Angebot gibt, sowie bei kleinen
Wohnungsgréfien und gleichzeitig veralteten Ausstattungsmerkmalen, die am Markt
nicht mehr ohne Not akzeptiert werden.
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VERTIEFUNG ZUM PREISGUNS-
TIGEN WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt in Voerde mit Blick auf das Segment des
preisgunstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen
die Sozialdaten sowie Marktgespréache wichtige Informationen liefern, steht die Ange-
botsseite im Blickpunkt. Aus der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage werden
abschlief3end die Handlungsbedarfe in einem Teilbereich des Wohnungsmarktes deutlich, in
dem eine besondere kommunale Verantwortung besteht.

Im vorliegenden Handlungskonzept werden mehrere zentrale Begriffe verwendet, die
nachfolgend erlautert werden.

Mit den Begriffen Sozialwohnung, preisgebundene bzw. 6ffentlich geférderte Wohnung
sind diejenigen Wohnungen gemeint, die mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen errichtet wurden. Die Zielgruppe dieser Férderung sind die ,breiten
Schichten” der Bevolkerung. Die Einkommensgrenze flr einen Singlehaushalt in der
Einkommensgruppe A der Forderung (EKG A) betragt derzeit 1.530 € netto/Monat.
Gefordert werden Mietwohnungen sowie Mieteigenheime, letztere fur grofie Familien mit
funf und mehr Personen.

Hierbei sind Wohnungen gemeint, deren Mietpreise deutlich unterhalb des mittleren
Preisniveaus in Voerde liegen. Das mittlere Preisniveau belauft sich fur 2017 auf 5,70 €/m?
(nettokalt). Preisgunstiger bzw. bezahlbarer Wohnraum ist erschwinglich fur Haushalte mit
Berechtigung zum Bezug einer 6ffentlich geférderten Wohnung (EKG A). Diese Haushalte
mussen sich bei der Wohnungssuche — sofern sie Transferleistungen in Form von Leistun-
gen nach SGB Il oder SGB XIlI beziehen — an den Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft orientieren. Sie betragen in Voerde fUr einen Singlehaushalt 5,42 €/m?, fur
Paarhaushalte 5,09 €/m? und fur grof3ere Haushalte liegen sie bei 4,81€/m? (nettokalt).
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Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
hochstens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Die Stédte und Gemeinden
sind gemaf3 den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen in
so genannte Mietenstufen eingruppiert, die die Hohe der Bewilligungsmiete festlegen. In
2018 ist Voerde in der Mietenstufe ,runtergestuft” worden. Die Bewilligungsmiete flr die
Einkommensgruppe A sank von ehemals 5,25 Euro auf nunmehr 5,00 Euro pro m? Wohn-
flache.

Die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zulassige Miethohe fur Leis-
tungsbezieher nach dem SGB Il und SGB XII darstellt, umfasst eine pro Haushaltsgrofle
angemessene Wohnflache sowie eine zulassige Miethdhe. Die angemessenen Wohnflachen
werden von der Landesregierung vorgegeben, die zuldssigen Mieththen vom Kreis Wesel
als Kostentrager der Leistungen fur alle kreisangehdrigen Kommunen festgelegt. Die
Leistungen verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe flir Wohnungssuchende, die Transfer-
leistungen nach dem SGB Il oder SGB XlI erhalten.

Einkommensschwach sind diejenigen Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
auf preiswerte Mietwohnungen angewiesen sind. Synonym kann auch von Niedrigeinkom-
mensbeziehern gesprochen werden. Es handelt sich hierbei um armutsgefahrdete Haushal-
te, die dadurch gekennzeichnet sind, dass ihr Einkommen weniger als 60 Prozent des
Durchschnittseinkommens bemisst (vgl. Européische Kommission: Messung der Fortschrit-
te auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren fur nachhaltige Entwicklung
fur die Européische Union. Panorama der Européischen Union, Ausgabe 2005). In Deutsch-
land lag diese Schwelle im Jahr 2016 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes bei
einem Monatseinkommen von rd. 1.050 € fir einen Singlehaushalt.

Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch ,Hartz-IV-Leistungsempfanger”
genannt),

Personen, die Leistungen nach dem SGB XII erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,
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= Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleis-
tungen noch Wohngeld beziehen, sondern berufstétig sind, aber aufgrund von Minijobs,
Teilzeitarbeit, geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig
Einkommen erzielen.

Nettoeinkommen/
Monat in€ —> 1.050 € 1760€ 2.640 € 4400 €
- Single -

Einkommenin % F:
des Median- —>: 60
einkommens i

Berechtigung sozialer
Wehnungsbau
: EKGA EKGB
: Einkommens-; i
schwache Oberschicht

A
Msrssrsssssssssssnnsanad R R AR R AR AR AR EEEEEISEEIEEEEEEEESTEIsEsiessiNSeESSENSEEEEEnnnn. a

Abb. 2: Einkommensschwache Haushalte
SSR auf Grundlage des sozio-6konomischen Panels fur Deutschland sowie der Wohnraumforderbestimmungen NRW

NACHFRAGEFAKTOREN

Kernaufgabe des Handlungskonzeptes Wohnen ist die Ermittlung des quantitativen Bedarfs
auf der Nachfrageseite. Hierflr ist die Zusammenstellung der Anzahl von Personen bzw.
Haushalten erforderlich, die in Voerde aufgrund ihrer Einkommenssituation auf preiswerte
Mietwohnungen angewiesen sind.

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in Voerde zusammen, die mit oder ohne
Transferleistungsbezug dem Kreis der einkommensschwachen Haushalte zugerechnet
werden kénnen. Fast jeder vierte Haushalt in Voerde (24 Prozent bzw. 3.900 Haushalte)
fallt demnach in diese Kategorie und ist dementsprechend auf preisgtinstigen Wohnraum
angewiesen. Dies ist kein ungewohnlich hoher Wert. Hierzu nur ein Beispiel aus einer nicht
allzu weit entfernt gelegenen Region: Fir das gesamte Gebiet des Rhein-Kreis-Neuss —
Flichtlinge und Asylbewerber als Wohnungssuchende einbezogen — wird der Anteil auf 21
Prozent geschatzt (vgl. Mietwerterhebung des Rhein-Kreis Neuss 2016).
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Einkommensschwache : ca. 3.900 Haushalte

ca. 24 Prozent aller Haushalte in Voerde
l

[ I |
Bezieher von Haushalte unter
Mindestsicherung Armutsrisikogrenze
2.204 Haushalte 266 Haushalte ohne Mindestsiche-

o o rung oder Wohngeld
(13,4%) (1,6%) (ca. 8,7 %)

Wohngeldbezieher

SGBII
1.547 Haushalte
(9,4%)

SGB Xl
459 Haushalte
(2,8%)

Asylbewerber-
leistungsgesetz
198 Haushalte (1,2%)

Abb. 13: Einkommensschwache Haushalte in Voerde
SSR 2017, Datenquelle: Jobcenter Wesel, Stadt Voerde, BBSR, IT NRW; Zahlen zu AsylbLG zum 01.01.2019, sonst 31.12.2017

Leistungsempfanger nach SGB Il

SGB lI-Bezieher stellen innerhalb der Gruppe der einkommensschwachen Haushalte eine
gréf3ere Teilgruppe in Voerde dar. Daher werden Struktur und Entwicklungstrend naher
beleuchtet.

Im Entwicklungstrend ist diese Teilgruppe seit 2012 kontinuierlich angestiegen. Insgesamt
betragt die Zunahme 5 Prozent bzw. 79 Bedarfsgemeinschaften in den vergangenen sechs
Jahren.

Unter den Bedarfsgemeinschaften dominieren kleine Haushalte. Gut die Halfte sind Singles,
drei Viertel sind Ein- und Zweipersonenhaushalte. Sie sind vor allem auf kleinere Wohnun-
gen bis 60 m? Wohnfldche angewiesen und treffen in Voerde auf einen Wohnungsbestand,
in dem diese Wohnungsgréf3enklasse unterdurchschnittlich stark vertreten ist.

Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Leistungsbezug

Zum Umfang dieser Gruppe liegen zwar keine statistischen Informationen auf kleinrdumiger
Ebene vor. Nach verdffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) lag der Anteil im Bundesdurchschnitt nach den Daten der
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Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) bei 9,7 Prozent (2008), nach den Daten
des Soziodkonomischen Panels (SOEP) bei 7,7 Prozent (2011; vgl. BBSR 2015: 34). Fur die
Stadt Voerde wird von einem mittleren Wert in Hohe von 8,7 Prozent ausgegangen.

1.560

1.540

N
N N N N ol o1
N N o) Io9) o o
o o @) o o o

Personen Leistungen nach SGB Il

1.400

1.380

20M 2012 2013 2014 2015 2016* 2017

Abb. 14: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
SSR 2017, Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; jeweils zum 31.12. des Jahres, 2016 zum 30.09.
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Bedarfsgemeinschaften
SGBII

m Bedarfsgemeinschaften
mit 1 Person

Bedarfsgemeinschaften
mit 2 Personen

W Bedarfsgemeinschaften
mit 3 Personen

Bedarfsgemeinschaften
mit 4 Personen

B Bedarfsgemeinschaften
mit 5 und mehr Personen

Abb. 15: Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB ||
SSR 2017, Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand 30.09.2016

Unterbringung und Wohnraumversorgung von Fliichtlingen und Asylbewerbern

Zum Stichtag 01.01.2019, zum Zeitpunkt der Datenanfrage flr das vorliegende Handlungs-
konzept Wohnen, war die Stadt Voerde fur insgesamt 326 Asylbewerber zustandig.
Hiervon wurden 321 Personen in Unterkinften untergebracht, 5 Personen besaf3en einen
eigenen Mietvertrag. In den Unterkinften lebten 105 anerkannte Fluchtlinge (Einzelperso-
nen und Familien) mit Wohnberechtigung, fur die eine Versorgung mit reguldren Wohnun-
gen notwendig war bzw. ist. Diese Personen teilen sich auf 23 Single- und 24 Mehrperso-
nenhaushalte auf. Sie haben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und damit
Zugang zu 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Insgesamt ergibt sich ein Wohnraumbedarf
in Héhe von 47 Wohnungen. Unter den Mehrpersonenhaushalten befinden sich 11 grofie
Haushalte mit mehr als funf Mitgliedern, vornehmlich Kindern, die grofie Wohnungen
bendtigen. Auch wird eine kleinere Anzahl an Wohnungen flr sechs bis acht Familienmit-
glieder bendtigt.

Haushalte mit Leistungsbezug nach SGB Xll sowie Wohngeldbezieher

Die Zahl der Wohngeldbezieher umfasst in Voerde im Jahr 2017 266 Haushalte. Hinzu
kommen Leistungsbezieher nach dem SGB XII. Die meisten SGB XII-Bezieher (Uber 80
Prozent) erhalten Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung.
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ANGEBOTSSTRUKTUR

Die Auswertungen zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Voerde
konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geférderten bzw. preisglinstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= die Anzahl preisgebundener Wohnungen sowie

= den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im &ffentlich geférderten Woh-
nungsbestand.

Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft

Laut dem ,Schlissigen Konzept® des Kreises Wesel, das 2018 aktualisiert wurde, liegt die
Hoéhe der tbernommenen Kosten der Unterkunft fur einen Singlehaushalt bei 5,62 €/m2.
Dabei handelt es sich um eine Nettokaltmiete ohne Zuschlage fur die Ubernahme von
Nebenkosten (z.B. Wasser- und Abfallgebthren). Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick tber die Kosten der Unterkunft, in deren Rahmen die Mietkosten fiir einen

Transferleistungsempfanger Gbernommen werden.

Haushaltsgrofie Angemessene Kosten der Unter-
in Personen Wohnungsgrofe kunft (netto kalt*)
in m? €/m?
1 50 5,42
2 65 5,09
3 80 4,81
4 95 5,03

Tab. 3: Kosten der Unterkunft
Quelle: Jobcenter Kreis Wesel: Kosten der Unterkunft 2018

Bewilligungsmiete

Voerde ist von der neuen Landesregierung bei der Férderung des Mietwohnungsbaus von
der vormalig gultigen Mietenstufe 3 nach 2 herabgestuft worden. Demnach betragt die
héchstzuldssige Miete fir eine geférderte Mietwohnung fur Haushalte der Einkommens-
klasse A nunmehr nicht mehr 5,25 €/m?2, sondern 5,00 €/m? und in der Einkommensgrup-
pe B 5,85 €/m? statt zuvor 6,10 €/m?2. Diese Herabstufung hat das Investitionsklima fur
den gefdrderten Wohnungsbau in Voerde stark beeintrachtigt.
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Durch die Gegenuberstellung der Mieththen wird Folgendes deutlich:

Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 5,70 €/m?
(nettokalt). Sie liegt damit um einiges héher als die Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft fur Transferleistungsbezieher. Allerdings verfugen die Wohnungsunterneh-
men in Voerde nach eigenen Angaben noch Uber Wohnungsbestande zu kleinen Preisen
von unter 5,20 €/m?, die sich eher zur Wohnraumversorgung von Transferleistungsbe-
ziehern anbieten. Der frei finanzierte Wohnungsbestand privater Einzeleigentimer ist in
seiner Breite zu hochpreisig fur die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher. Noch
nicht bertcksichtigt sind zudem angemessene Qualitatskriterien wie Wohnungsgrofien,
Modernisierungszustand, Barrierefreiheit und Lage.

Neu gebaute Wohnungen werden in Voerde laut Angaben befragter Marktakteure
durchschnittlich fur 8,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) am Markt angeboten. Im Neubau ist
von modernen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrie-
rearmut (stufenlose ErschliefBung des Gebaudes), wenn nicht Barrierefreiheit. Die Miet-
kosten von Wohnungen am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufwei-
sen, werden im Rahmen der Kosten der Unterkunft nicht Gbernommen.

Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt auf dem Niveau der Bemes-
sungsgrenze fur die Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten
Wohnungen richtet sich damit auch an die Gruppe der SGB II-Haushalte, deren Wohn-
kosten nur im Rahmen der Kosten der Unterkunft ibernommen werden.

Kosten der Unterkunft ¢ Bewilligungsmiete |  Angebotsmiete
€/m? ’. €/m? €/m?

7,20

5,70

4,81

Singles Paare Familien Einkommens- Einkommens- Bestand Neubau
3 Personen gruppe A gruppe B

Abb. 16: Mietpreishohen im Vergleich
Quelle: Kreis Wesel, NRW.Bank, Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
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Nach Angaben der Forderbank des Landes Nordrhein-Westfalen, der so genannten
NRW.Bank, belief sich der Bestand an preisgebundenen Wohnungen Ende des Jahres 2017
auf 695 Wohnungen. Dies sind rd. 5 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes. Ein
interkommunaler Vergleich des Anteils von geforderten Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand im Mehrfamilienhausbereich zeigt, dass Voerde einen leicht unterdurch-
schnittlichen Bestandsumfang aufweist (vgl. NRW.Bank: Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2015, S. 4).

Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen der Summe der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich gegenlber, so 1asst sich eine Angebotsguote ermitteln. Diese
Quote liegt in Voerde bei rd. 18 Prozent und bedeutet somit, dass rein rechnerisch fur etwa
jeden funften einkommensschwachen Haushalt auch eine preisgebundene Wohnung
vorhanden ist. Diese Quote ist nicht gering, zumal sich auch im Bestand der Wohnungsun-
ternehmen bezahlbarer Wohnraum befindet und der eine oder andere Haushalt durch eine
lange Wohndauer eine preisgulnstige frei finanzierte Wohnung bewohnt. Dennoch: Wer als
Niedrigeinkommensbezieher derzeit in Voerde umziehen will oder muss, wird feststellen,
dass die Zahl der Wohnungen, die fur ihn gemaf3 der Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft zur Verfligung stehen, sehr gering sind. Darauf weisen die Aussagen der
befragten Marktexperten hin.

Die Herausforderung bei der Versorgung der Zielgruppe besteht aber nicht nur in dem
unzureichenden Angebot an geférderten Wohnungen, sondern auch in dem zu kleinen
Angebot an barrierefreien Wohnungen fir Senioren sowie fur Menschen mit Bewegungs-
einschrankungen.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2017 3.900
Preisgebundene Wohnungen 2017 695

Angebotsquote 18 %
Tab. 4: Angebotsq preisgebundener Wohnungen

Quelle: Eigene Berechnung

Zusammenfassung zur Vertiefung preisgiinstiges Wohnen

= Zur Zielgruppe des preisguinstigen Wohnens zéhlen verschiedene Nachfragegruppen.
Neben Haushalten, die Mindestsicherung erhalten, sind auch Erwerbstatigenhaus-
halte mit geringen Einkommen auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen.

= Aus der Ansiedlung gréf3erer Industrieunternehmen in Voerde resultiert der Um-
stand, dass Voerde in der Region eine besondere Aufgabe bei der Versorgung von
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Haushalten mit geringen Einkommen innehatte; sie machen rd. ein Viertel aller Haus-
halte aus.

= Die quantitative Entwicklung der Bedarfsgruppen zeigt eine leichte Zunahme der
Zahl betroffener Haushalte. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist
steigend. Zudem ist die Gruppe der anerkannten Fliichtlinge mit Wohnberechtigung
im geférderten Wohnungsbau (Einkommensgruppe A) seit der verstarkten Zuwande-
rung in 2015 gestiegen.

= Bezahlbarer Wohnraum fiir einkommensschwache Singlehaushalte ist knapp gewor-
den, der Teilmarkt zeigt sich angespannt. Die Wohnungsanbieter kénnen nicht allen
nachfragenden einkommensschwachen Einpersonenhaushalten ausreichend bezahl-
baren Wohnraum anbieten.

= Wahrend die professionellen Wohnungsanbieter durch Wohnraumanpassungsmaf3-
nahmen im Bestand vor allem in den Erdgeschosswohnungen fiir dltere Mieter ein
barrierearmes Wohnungsangebot erstellen, bei dem der Wohnungseingang uber
wenige Stufen hinweg erreichbar ist, sind der Schaffung von Barrierefreiheit im
Bestand klare wirtschaftliche Grenzen gesetzt.

= Die in 2018 festgelegten Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft ermdgli-
chen es, dass neue geférderte Wohnungen fiir Haushalte im Transferleistungsbezug
zugéanglich sind. Da die Wohnraumférderbestimmungen vorschreiben, dass jeder
geférderte Neubau auch barrierefrei sein muss, haben diese Haushalte — etwa Alte-
re, die Leistungen der Grundsicherung beziehen - auch die Mdglichkeit, sich mit
einer barrierefreien Wohnung zu versorgen.

= Voraussetzung fur den Bezug geforderter Neubauwohnungen ist allerdings, dass

gefoérderter Wohnungsneubau stattfindet. Die Herabstufung in der Bewilligungsmie-
te hat jedoch die Attraktivitdt der Wohnraumférderung so weit geschmaélert, dass
keine neuen Bauprojekte mit 6ffentlicher Férderung seitens der Investoren anvisiert
werden. Die in den vergangenen Jahren angestofien Neubauvorhaben, die auch den
Bau von Sozialwohnungen vorsahen, werden nunmehr sukzessive umgesetzt. Eine
Fortsetzung solcher Bauprojekte ist angesichts der verschlechterten Férderkonditi-
onen nicht in Sicht.

= Aufgrund der bestehenden Versorgungsengpasse ist nicht nur generell ein quantita-
tiv passenderes preisglinstiges Wohnungsangebot erforderlich, sondern zudem ein
hinsichtlich seiner Qualitat seniorengerechtes Angebot.

= Betrachtet man den demografischen Wandel, wird die Nachfrage nach barrierefrei-
em Wohnraum in kleinen Einheiten weiter zunehmen.

= Notwendige Modernisierungen oder Sanierungen von noch preisgiinstigen Mietwoh-
nungen sind angesichts der begrenzten Mietzahlungsfahigkeit von den Wohnungsei-
gentimern mit Augenmaf3 durchzufihren.
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VERTIEFUNG ZU TEILRAUMEN

Zielsetzung der kleinrdumigen Analyse ist die Identifizierung teilrdumlicher Herausforderun-
gen in der Wohnungsmarktsteuerung. Sie werden ergénzt durch kleinrdumige Szenarien,
die im Kapitel Prognosen vorgestellt werden.

Die Analyseergebnisse sind durch Datenanalyse, Begehung und Expertengesprache
gewonnen und im Zuge der durchgefthrten , Arbeitskreise Wohnen® mit den Fachbeteilig-
ten abgestimmt worden.

Fur die kleinrdumige Analyse wurde die bereits fur die Bevolkerungsvorausschatzung
vorgenommene Aufteilung des Stadtgebietes in sieben Modellzonen genutzt. Sie wurde mit
der Stadtverwaltung Voerde abgestimmt und war Grundlage fur kleinrdumige Entwick-
lungsszenarien. Die Ergebnisse dazu finden sich am Ende des Kapitels ,,Prognosen®. Die
Modellzonen bilden die wesentlichen Siedlungsbereiche ab. Je Modellzone werden entwe-
der mehrere Dorfer zusammengefasst oder Stadtteile aufgeteilt.

Die kleinste Modellzone bilden die Rheindérfer, die zusammen rd. 1.900 Einwohner errei-
chen, die grof3te Modellzone Voerde West mit rd. 9.600 Einwohnern. In der Einwohnerent-
wicklung der Jahre 2011 bis 2016 tun sich zwei Modellzonen sehr positiv hervor, weil sie —
wenngleich auch einen sehr kleinen — Einwohnerzuwachs verzeichneten: Voerde West und
die Rheinddrfer. Stark Gberdurchschnittliche Bevolkerungsverluste hatte Mdllen als Stand-
ort des stillgelegten STEAG-Kraftwerkes aufzuweisen.

Im Hinblick auf die Altersstruktur weist der Altersquotient, der das Verhaltnis der nicht
mehr erwerbsfahigen Bevdlkerung ab 65 Jahren zur Zahl der Einwohner im Alter von 18 bis
65 Jahren ausdriickt, auf eine hohe Uberalterung in Friedrichsfeld West und in Spellen hin.
Er erreicht dort Werte von 43 bzw. 42, was bedeutet, dass auf 100 Personen im Alter von
18 bis 65 Jahren 42 bzw. 43 Senioren ab 65 Jahren kommen. Die jingste Altersstruktur
weist Mollen auf mit nur 33 Senioren auf 100 Personen im erwerbsféahigen Alter.
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Legende

E Medellzonen

@ ohne Mafistab 21T

Abb. 17: Einteilung der Modellzonen
Quelle: SSR in Abstimmung mit der Stadt Voerde

Modellzone Einwohner 2016 Einwohnerent\{vicklung Altersquotient
2011-2016 in %
Voerde West 9.646 0,7 140
Voerde Ost 6.403 -3,% 144
Friedrichsfeld West 6.732 -24 194
Friedrichsfeld Ost 4.662 -3,0 135
Mollen 2.972 -6, 144
Spellen 4116 -1,5 196
Rheindorfer 1.904 0,2 157
Gesamtstadt 36.455 -1,9 156

Tab. 5: Einwohnerentwicklung und Altersquotienten 2016
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde, eigene Berechnungen; Lesebeispiel: in Friedrichsfeld kommen auf 100 jingere Menschen unter 18 Jahren 144
altere Personen ab 65 Jahren; Abweichungen der Einwohnerzahl Voerdes sind auf fehlende Adressen zurtickzufihren
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Gesamtstadt
Rheindorfer
Spellen

Méllen
Friedrichsfeld Ost
Friedrichsfeld West
Voerde Ost
Voerde West

T

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B bis <18 Jahre 18 bis <25 Jahre 25 bis <30 Jahre
30 bis <60 Jahre M®50 bis <65 Jahre ™65 Jahre und alter

Abb. 18: Altersstrukturen in den Modellzonen 2016
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde

Die Analyse der Altersklassen in den Modellzonen zeigt, dass der Altersaufbau in den
Rheindorfern und Voerde Ost mit dem gesamtstadtischen Altersdurchschnitt vergleichbar
ist. In Spellen und Friedrichsfeld West dominieren die Altersgruppen ab 50 Jahren, darunter
besonders viele Seniorenhaushalte. Hervorzuheben sind Méllen und Friedrichsfeld Ost mit
einer besonders jungen Altersstruktur, die sich in einem Uberdurchschnittlichen Anteil an
Altersgruppen unter 30 Jahren ausdriickt.

Der nachfolgende Atlas Generationenwechsel 70+ verbildlicht diejenigen Adressen in
Voerde, in denen ausschlieflich ein oder zwei Personen im Alter von 70 Jahren und &lter
leben, zumeist in Ein- und Zweifamilienhdusern. Aus Datenschutzgrinden wurde statt einer
adressscharfen Darstellung die Darstellung in Form von Kacheln gewahlt. Ziel des Atlas ist
es, diejenigen Orte zu identifizieren, in denen in 2017 ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil
alterer Menschen lebte. Im Zuge der Alterung von Bewohnern und Gebauden werden
Generationenwechsel ausgeldst, in dessen Folge zumeist altere Bestandseigenheime neu an
den Markt kommen und Wohnraumpotenzial fir nachziehende, jungere Haushalte oder
Familien bilden. Indem der Atlas Adressen von élteren Menschen verortet, macht er auch
deutlich, wo ggf. Angebote des wohnortnahen, altersgerechten Wohnens eine Wohnalter-
native fUr altere Menschen darstellen kénnten.

Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden Aussagen nur im Format von 10 ha grof3en
Flachen getroffen und ablesbar. Dabei zeigt sich Folgendes:
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In Voerde konnten insgesamt 8.655 bewohnte Adressen sowie 1.077 Adressen identifi-
zZiert werden, in denen ausschliefllich ein oder zwei dltere Menschen ab 70 Jahren woh-
nen. Damit steht in rund 12 Prozent aller bewohnten Adressen in den néchsten zehn bis
finfzehn Jahren ein Generationenwechsel bevor (z.B. aufgrund von altersbedingtem
Auszug oder Todesfall).

Die réumliche Verteilung dieser Gebaude zeigt eine deutliche Verdichtung in vier Sied-
lungsbereichen — Ork, ostlich der B8 / sudlich Alte Hinxer Straf3e, Unteremmelsum /
Speller Tannen sowie Buschmannshof.

In dem Gebiet 6stlich B8 / sudlich Alte Hinxer Straf3e handelt es sich um eine &ltere
Einfamilienhaussiedlung aus den 1950er / 1960er Jahren, bestehend aus Reiheneigen-
heimen, Doppelhaushalften und freistehenden Eigenheimen, allesamt mit gréf3eren Gar-
ten versehen. Mehrere Buslinien erschlief3en das Gebiet und schlief3en es an das Neben-
zentrum in Friedrichsfeld sowie an das Voerder Stadtzentrum an. Der Ortsteil
Friedrichsfeld West weist ein gutes Image als Wohnstandort auf und das Preisniveau ist
im Vergleich zu anderen Ortslagen eher ginstig, so dass gute Chancen bestehen, dass
die zukunftig am Markt angebotenen Bestandseigenheime bei einem entsprechend eher
niedrig bleibenden Preisniveau auch ihre Nachfrage finden. Zu prifen ist, ob in planungs-
rechtlicher Hinsicht ggf. Festsetzungen fur das Gebiet bestehen, die den modernen und
familiengerechten Aus- und Umbau der &lteren Ein- und Zweifamilienhduser behindern
kdénnten und ggf. zu lockern sind. Die Schaffung eines altengerechten, barrierefreien
Wohnungsangebotes im Einzugsbereich dieser Siedlung kénnte den Generationenwech-
sel und den langerfristigen Verbleib in dem Quartier beférdern.

Das Gebiet Buschmannshof umfasst eine grof3e Ein- und Zweifamilienhaussiedlung.
Allerdings ist der Anteil an Adressen, die nur noch von Alteren ab 70 Jahren bewohnt
werden, nicht so hoch wie in den anderen drei Vergleichsrdumen. Buschmannshof zahlt
zu Voerde und besitzt ein durchschnittlich gutes Image als Wohnstandort. Eine Buslinie
tangiert den Buschmannshof und verbindet den Siedlungsbereich mit dem kleinen Nah-
versorgungsschwerpunkt an der Bahnhofstraf3e und schlief3lich mit der Innenstadt. Vor
Ort sind jedoch keine wohnungsnahen Versorgungsangebote angesiedelt, so dass Altere
erhebliche Aufwendungen fur eine selbststandige Haushaltsfuhrung betreiben missen.
Die vorteilhafte Wohnstandortlage dirfte auch in Verbindung mit einem hier erzielbaren
mittleren bis Uberdurchschnittlichen Preisniveau eine gute Ausgangsvoraussetzung fur
den Generationenwechsel bieten. Zur Unterstitzung des Generationenwechsels wirde
sich auch in diesem Bereich Voerdes ein ortsnahes Angebot an altersgerechten Woh-
nungen anbieten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind im Hinblick auf ggf. vor-
handene Restriktionen fir den Aus- und Umbau zu modernen, familiengerechten Eigen-
heimen zu Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

In Ork gibt es insgesamt nur wenig betroffene Gebaude, da der Ortsteil recht klein ist.
Aber das Verdnderungspotenzial ist hoch, d.h. der Anteil der Adressen im Generationen-
wechsel ist deutlich héher als im stadtischen Durchschnitt und erreicht Kategorien von
20 bis 25 Prozent bzw. in einer Kachel auch 25 bis 40 Prozent. In Ork selbst gibt es
keine Versorgungsinfrastrukturen wie z.B. einen Lebensmittelanbieter, wodurch das
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Wohnen im Alter und im vertrauten Umfeld zu einer Herausforderung wird. Ork zahlt
aber zu den Rheindérfern, die aufgrund ihres hohen Freizeitwertes eine Attraktivitat auf
Zuzugler ausiiben und bislang Zuzugsorte waren. So ist auch anzunehmen, dass der
bevorstehende Generationenwechsel in Ork kaum einen Handlungsbedarf auslost, da die
frei werdenden Bestande wiedergenutzt werden durften.

= Unteremmelsum und Speller Tannen als vierter rdumlicher Schwerpunkt eines bevorste-
henden Generationswechsels sind Streulagen mit ebenfalls wenig betroffenen Wohnge-
b&uden. Allerdings ist auch hier das Veranderungspotenzial hoch, da der Anteil der
Adressen mit bevorstehendem Generationswechsel zumeist bei 25 bis 40 Prozent liegt.
Ebenso wie in Ork fehlen wohnungsnahe Versorgungsinfrastrukturen.

Ost. B8, siidl. Alte Hiinxer Str.-
hohes Verdnderungspotenzial,
grof3ere Anzahl an Gebduden

Unteremmelsum /
Speller Tannen - hohes
Veranderungspotenzial,
wenig betroffene
Gebdude

Ork - hohes Verdnderungspotenzial,
wenig betroffene Gebaude

Atlas Generationenwechsel 70+
(Stand: 31.1.2017)

Bewohnte Adressen insgesamt: rd. 8.655
Adressen im Generationenwechsel 70+: 1.077 (rd. 12 %)

Anteil an allen bewohnten Adressen

je 10 Hektar-Kachel Buschimannshot-
<10% mittleres Verdnderungs-
10 bis < 20 % potenzial, viele
20 bis < 25 % betroffene Gebdude
25 bis 40 %

[ Modellzonen

@ ohne Mafistab =T

Abb. 19: Atlas Generationenwechsel 70+
Quelle: SSR auf Basis des Melderegisters der Stadt Voerde
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Das Bestandsportfolio verdeutlicht die Besonderheiten sowie die Starken und Schwéchen
der Wohnstandortqualitdten der einzelnen Voerder Teilrdume. Es fasst die Analyseergebnis-
se pragnant in wenigen Stichpunkten zusammen und bildet die argumentative Grundlage
fUr die Identifikation von teilrdumlich zu verortenden Handlungsfeldern in der Voerder
Wohnungsmarktentwicklung. Die Modellzonen werden in alphabetischer Reihenfolge
aufgefuhrt.

Friedrichsfeld Ost weist eine gegentber dem stadtischen Durchschnitt jingere Altersstruk-
tur und einen mittleren Bevolkerungsrickgang auf, zwei Kennzeichen, die sich bei der
Status-Quo-Betrachtung auch in Zukunft fortsetzen werden. In dem Einfamilienhausquar-
tier Ostlich B8 / siidlich Alte Hiinxer Straf3e steht ein Generationenwechsel bevor. Das
Image der Modellzone ist das eines guten Wohnstandortes. Mit dazu beigetragen hat, dass
das neue Wohngebiet im Osten der Modellzone am Markt und in der Bewohnerschaft gut
aufgenommen wurde. Bedeutsame Handlungsfelder sind die Begleitung des Generationen-
wechsels in dem o.g. Quartier sowie die Entwicklung verfugbarer Wohnbauflachenreserven.

Friedrichsfeld West hat eine eher Uberalterte Bewohnerstruktur und einen — gemessen am
stadtischen Durchschnitt — mittleren Bevdlkerungsrickgang aufzuweisen. Die Modellzone
bendtigt einen stérkeren Zuzug als bisher, um die in absehbarer Zukunft eintretenden
Folgen von Uberalterung und Generationswechsel auszugleichen. Dafir hat die Modellzone
gute Voraussetzungen, denn sie besitzt eine solide Infrastrukturausstattung und erfreut
sich grof3er Beliebtheit bei den , Friedrichsfeldern”. Punktuell bestehen Sanierungsbedarfe
im Wohnungsbestand und bei ,, Wohninseln® mit hoher Altersstruktur bzw. vermutlich stark
einsetzendem Generationswechsel. Wichtige Handlungsfelder sind die Férderung des
Generationenwechsels, die Entwicklung verflgbarer Wohnbauflachenreserven und die
Bestandsqualifizierung.

Moallen hat eine vergleichsweise junge Bewohnerstruktur, ein Kennzeichen, das auch in
Zukunft Gultigkeit haben wird. Dennoch hat Méllen einen Uberdurchschnittlich hohen
Bevdlkerungsverlust zu verzeichnen gehabt, der sich bei einer Starkung des Wohnstandor-
tes deutlich abschwéachen durften. Maéllen ist bislang stark von STEAG als Wohn- und
Industriestandort gepragt worden. Die Nahe zum STEAG-Werk hat sich eher unvorteilhaft
auf das Image als Wohnstandort ausgewirkt. Die Stilllegung des Werkes ist ein grofder
Verlust fur die Wirtschaftskraft und den Arbeitsmarkt in Voerde, aber auch eine Chance auf
neue positive Entwicklungsimpulse als Wohnort. Positiv hervorzuheben ist u.a. die vorhan-
dene Infrastrukturausstattung. Im Wohnungsbestand bestehen zum Teil erhebliche Sanie-
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rungsbedarfe, deren Abbau mit Blick auf die Mietzahlungsfahigkeit in der Bewohnerschaft
begrenzt sind. Eine Bewohnerinitiative setzt sich fur den altersgerechten Umbau im
Wohnungsbestand ein. Weitere relevante Handlungsfelder sind aus gutachterlicher Sicht
der Stadtumbau sowie die Bestandsqualifizierung.

Die Modellzone Rheindorfer hat eine durchschnittliche Altersstruktur und eine bislang sowie
auch in Zukunft zu erwartende stabile Bevolkerungsentwicklung. In Ork steht in absehbarer
Zukunft ein Generationenwechsel in den Wohngeb&uden bevor, so dass in dessen Folge
zahlreiche Zuzlge zu erwarten sind. Die Dorfer sind jedes fur sich sehr Gberschaubar und in
attraktiver Wohnlage mit grof3er Nahe zum Freizeit- und Naherholungsbereich Rheinufer.
Wichtige Infrastrukturen wie Lebensmittelméarkte oder Grundschulen sind nicht vorhanden.
Dafur verflgen die Rheindorfer trotz ihrer kleinteiligen Siedlungsstruktur Uber eine schnelle
Internetverbindung, die der DSL-Ausbau mit sich brachte. Besondere Handlungsfelder in
der Wohnungsmarktentwicklung lassen sich nicht ableiten.

Die Modellzone Voerde Ost bildet sowohl hinsichtlich der Altersstruktur als auch im Hinblick
auf die Bevolkerungsentwicklung den Durchschnitt von Voerde ab. Das Image als Wohn-
standort ist gut. Im Quartier Buschmannshof steht ein Generationenwechsel in der Bewoh-
nerschaft bevor, der erwarten lasst, dass wieder jingere Haushalte zuziehen. Perspektiven
in der Wohnungsmarktentwicklung bestehen in der Entwicklung der Wohnbauflache
Ehemalige Pestalozzischule, die von der Stadt Voerde zur Sicherung von stadtebaulichen
und Wohnqualitaten in einem Wettbewerbsverfahren ausgeschrieben wurde. Ein weiteres
Handlungsfeld liegt in der Begleitung des Generationenwechsels im Teilbereich Busch-
mannshof.

Die Modellzone Voerde West weist derzeit und zuklnftig eine durchschnittliche Alters-
struktur auf. Durch Wanderungsgewinne von auf3erhalb Voerdes und aus anderen Voerder
Ortsteilen blieb die Bevdlkerungszahl halbwegs stabil. Unter Status-Quo-Bedingungen sind
in der Modellzone auch kinftig eher unterdurchschnittliche Bevélkerungsverluste zu
erwarten. Das Image als Wohnstandort ist differenziert: In Expertengesprachen wird eine
fehlende Ortsmitte beklagt, die bisherigen Stadtebauférderungsmafinahmen jedoch positiv
hervorgehoben. Auch die Tatsache, dass es kein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild gibt, wird als Manko angemerkt. Die Modellzone wird durch eine kleinrdumig
heterogene Wohnstandortqualitét gepragt. Wichtige Handlungsfelder liegen in der Schaf-
fung einer attraktiven Ortsmitte und in der Beantwortung der Frage, welche Impulse sich
durch die Entwicklung vorhandener Wohnbauflachenreserven erdffnen wirden.
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Spellen hat eine gegentber dem stadtischen Mittelwert Uberalterte Bewohnerschaft und
einen durchschnittlichen Bevoélkerungsrickgang zu verzeichnen. Erst durch einen verstark-
ten Zuzug in Folge von Generationswechsel und Nachverdichtung im Bestand wird es
gelingen, eine Verjingung und eine weiterhin stabile Einwohnerentwicklung herbeizufuhren.
Die Modellzone hat ein gutes Image als Wohnstandort und gute Wohnlagequalitaten. Die
Infrastrukturausstattung ist als solide zu bezeichnen, zudem Uberwiegen gewachsene
stédtebauliche und nachbarschaftliche Strukturen, die Wohnqualitat ausstrahlen. Die
Beliebtheit lasst sich daran bemessen, dass laut Expertenaussagen die (wenigen) verfigba-
ren Wohnbauflachen stark nachgefragt werden. Relevantes Handlungsfeld in der Stéarkung
des Wohnstandortes ist die Forderung des Generationenwechsels.

Die nachfolgende Karte fasst die rdumlichen Handlungsfelder in der Wohnraumbestands-
entwicklung in Voerde zusammen. Hier sind nicht nur die Analysen zum Generationen-
wechsel und die Ergebnisse aus den Szenarien zur kleinrdumigen Bevdlkerungsentwicklung
eingeflossen, sondern auch Ergebnisse aus Expertengesprachen und einer Ortsbegehung.
Demnach bestehen folgende teilrdumige Themenschwerpunkte:

Spellen, Friedrichsfeld West und die Quartiere 6stlich B8 / stdlich Alte Hinxer Straf3e
sowie Buschmannshof sind Teilrdume mit bevorstehendem bzw. bereits eingesetztem
und noch fortdauernden Generationenwechsel.

In Friedrichsfeld West im Umfeld der ehemaligen Parkschule befinden sich noch einige
altere Zeilenbauten aus den 1950er Jahren mit veralteten Ausstattungsstandards, be-
treffend die Wohnungen, die Wohngebdude und das Wohnumfeld. Das Gleiche trifft
auch auf etliche altere Mehrfamilienhauser in Méllen zu. In Friedrichsfeld West finden
sich im Umfeld der alten Parkschule auch frisch sanierte Mietwohnungsgeb&aude der
Wohnbau Dinslaken GmbH, so dass der Gegensatz von , Alt und Neu* die Sanierungsbe-
darfe verdeutlicht. Sie betreffen die energetische Sanierung und Fassadengestaltung,
die Erneuerung der Hauseingangsbereiche und Treppenhauser, der Haustechnik, moder-
nere Ausstattungen in den Wohnungen, im Auf3enbereich die Schaffung von barrierefrei-
en Zugéangen, die Neuordnung von Mulltonnenplatzen und Stellplatzen. Die Sanierungs-
bedarfe sind vergleichsweise umfassend, andererseits sind Wirtschaftlichkeit und
Mietzahlungsfahigkeit der Nachfrager im Blick zu behalten. Fur die Wohnungseigenti-
mer bedeutet dies einen Balanceakt bzw. eine sorgfaltige Prafung, welche Aufwendun-
gen unbedingt notwendig sind.

In Méllen handelt es sich um vergleichsweise viele sanierungsbedirfte Mietwohnungs-
gebéude, die einer Erneuerung bedurfen. Hier sind einerseits die hohen Sanierungsauf-
wendungen zu bedenken, die auf eine begrenzte Kaufkraft der Mieter treffen. Anderer-
seits ist mit Blick auf die weitere Marktentwicklung in VVoerde und auf die
Weiterentwicklung des Wohnstandortes Mollen zu Uberlegen, ob anstelle einer grofien
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Anzahl aufwandig sanierter Mietwohnungen, deren Mietpreise eher in der Voerder In-
nenstadt als in Mollen aufgerufen werden, und angesichts der nachhaltig vorhandenen
Wohnraumbedarfe im (eher glinstigen) Ein- und Zweifamilienhausbereich nicht ein
Ruckbau einer nennenswerten Anzahl alterer sanierungsbedirftiger Mehrfamilienh&user
sinnvoll seien kdnnte. An deren Stelle kdnnte ein Neubau von preisgiinstigen Ein- und
Zweifamilienhdusern erfolgen, konzipiert als Doppelhaushélften und Reiheneigenheime
mit Kaufpreisen von deutlich unter 300.000 €, so dass ein neues Wohnungsangebot fur
junge Familien aus dem unteren Mittelstand entsteht. Dieser Neubau kann zusammen
mit der gezielten Erneuerung einer durch Rickbau verringerten Anzahl &lterer Mietwoh-
nungsgebadude einen wichtigen Impuls fir die Qualifizierung des Wohnstandortes Méllen
erzeugen und entscheidend zur Imageverbesserung beitragen, zumal mit dem Angebot
an bezahlbaren Eigenheimen ein Beitrag zur verbesserten sozialen Mischung in dem
Stadtteil geleistet wirde. Dieser Erneuerungsprozess wird als Stadtumbau bezeichnet.

In Voerde West ist die Schaffung einer lebendigen Ortsmitte ein wichtiges Themenfeld.
Nach der gelungenen, im Jahr 2017 abgeschlossenen Neugestaltung und Aufwertung
des Rathausplatzes wird es in Zukunft darum gehen, die 6stlich angrenzenden Wohnge-
baude wieder einer dauerhaften Nutzung zuzufihren, die ihren Beitrag zur Belebung der
Ortsmitte leisten kann.

Begleitung
Generationenwechsel

P

. Stadtumbau

Py Modernisierung
‘. 50er J. - Bestande

O Lebendige Stadtmitte

Rheindérfer 5~

Abb. 20: Kleinrdumige Handlungsfelder
Quelle: SSR auf Basis des Melderegisters der Stadt Voerde
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Zusammenfassung der kleinrdaumigen Vertiefung

= Der demografische Wandel hat gemeinsam mit den Austauschprozessen durch
Wanderungen die Bevélkerungsstrukturen in den verschiedenen Ortsteilen Voerdes
nachhaltig beeinflusst. So hat sich Méllen zum Stadtteil mit der jiingsten Bewohner-
schaft und Spellen sowie Friedrichsfeld West zu denjenigen mit der altesten Bewoh-
nerschaft entwickelt. Wahrend die Bevdlkerung in Voerde leicht zuriickging, verlor
Méllen prozentual die meisten Einwohner, wéahrend die Rheindérfer wie auch Voerde
West sogar leichte Zugewinne verbuchen konnten.

= |n Spellen, Friedrichsfeld West, im Quartier 6stlich B8 / sldlich Alte Hiinxer Straf3e
sowie im Buschmannshof wird in den nachsten Jahren ein Generationenwechsel
eintreten, denn dort leben vergleichsweise viele dltere Seniorenhaushalte. Der
Wohnstandort Voerde wie auch die genannten Quartiere und Ortsteile sind attraktiv
genug, dass die im Zuge des Generationswechsels frei werdenden Wohnungen -
vornehmlich Ein- und Zweifamilienhduser — wieder von jlingeren Haushalten und vor
allem von Familien bezogen werden. Die Stadt Voerde kann darauf achten, dass die
notwendigen Aus- und Umbauten oder Grundstiicksteilungen durch entsprechende
planungsrechtliche Festlegungen vollzogen werden kénnen, so dass ein modernes
Wohnangebot entsteht und Nachverdichtungsprozesse stattfinden kénnen. Im Vor-
feld solcher Generationenwechsel kann die Alterung der Bevélkerung und der Verlust
von Einwohnerschaft die Gefahr hervorrufen, dass bestehende Infrastrukturen sich
nicht mehr tragen und wegbrechen und Altere in zu gro8 gewordenen Wohnungen
verharren. Birgerschaft und die Stadt Voerde haben daher in Spellen ein vorbildhaf-
tes Projekt mit Namen ,,Neues Wohnen in Spellen® initiiert, das altersgerechte
Wohnalternativen schaffen, den Generationenwechsel férdern und vorhandene In-
frastruktur erhalten will. Auch in den anderen benannten Teilrdumen kdnnte ein at-
traktives Angebot an altersgerechten Wohnungen eine Perspektive fiir Altere dar-
stellen und zugleich den Generationenwechsel unterstiitzen.

= In zwei unterschiedlich grof3en Teilrdumen Voerdes besteht Handlungsbedarf in der
Sanierung élterer Mietwohnungsgeb&ude. Die Erneuerung der noch unsanierten
Zeilenbauten im Umfeld der Parkschule bedarf der Unterstiitzung der Stadt Voerde
im Bereich der Wohnumfeldverbesserung. Auch die Umsetzung einer Nutzungsper-
spektive fur die alte Parkschule kann einen weiteren Aufwertungsimpuls fir die
Standortqualifizierung setzen. Die Entwicklung einer Perspektive fiir die umfangrei-
chen, sanierungsbedirftigen Mietwohnungsbesténde in Méllen sollte in eine Ent-
wicklungsstrategie fir den gesamten Stadtteil eingebunden werden. Da auch die
Zukunft des Standortes des ehemaligen STEAG-Kraftwerkes zu diskutieren ist, bie-
tet es sich insgesamt an, einen Stadtumbauprozess zu initiieren, der eine ganzheitli-
che Aufwertung des Wohnstandortes Méllen in den Blick fasst und eine nachhaltige
Erneuerungsstrategie fir die sanierungsbediirftigen Wohnungsbestande entwirft.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hlt neben der
Bevdlkerungsprognose — als entscheidende Grof3e fir den Wohnungsmarkt — die Voraus-
schétzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf und
geben ggf. Hinweise auf einen sich entwickelnden Uberhang an Wohnraum.

Die Bevolkerungsvorausberechnung fur Voerde bis zum Jahr 2035 erfolgt als komponen-
tenbasierte Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage waren die
Einwohnermeldedaten der Stadt Voerde. Ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2015 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) wurden alters- und geschlechtsspezifische
Kennziffern zu Geburten-, Sterbe und Wanderungswahrscheinlichkeiten aus dem Stutz-
zeitraum 2011-2014 berechnet. Das Jahr 2015 wurde aufgrund der ungewdhnlich hohen
Zuwanderungszahlen aus dem Ausland (Flichtlingszuzug) bei der Berechnung der Wahr-
scheinlichkeiten nicht berticksichtigt, um mit einem in dieser Grof3enordnung vermutlich
einmaligen Ereignis nicht die Trendaussage zu verzerren. Die ermittelten Daten wurden
einer Plausibilitdtskontrolle unterzogen.

Zur Kontrolle der Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stttzzeitraum 2011
bis 2014 zur Verfigung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2011 gestartet und mit den
realen Entwicklungen abgeglichen. Bestéatigt die Modellrechnung fir Gesamtstadt und
Modellzonen die reale Entwicklung (d.h. den Bevélkerungsstand zum 31.12.2014), wird die
Vorausberechnung mit diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2015 bis zum Jahr 2035 fortgefuhrt.

Im Ergebnis der Prognose zeigt sich fir die Gesamtstadt Voerde weiterhin eine ricklaufige
Einwohnerzahl, sodass im Jahr 2035 voraussichtlich ein Einwohnerstand von ca. 33.480
Personen (mit Hauptwohnsitz) erreicht wird. Das entspricht einem Bevélkerungsrickgang
von rd. 2.960 Personen bzw. einer Abnahme um rd. 8 Prozent in 19 Jahren. Dieser Trend
ist darauf zurtickzufihren, dass sowohl die naturliche Entwicklung als auch der Wande-
rungssaldo in den letzten Jahren Uberwiegend negativ waren und sich diese Entwicklung
fortsetzen wird.

Allerdings ist der Einwohnerriickgang gegenuber der Bevdlkerungsprognose von IT.NRW
geringer. Die in 2014 erstellte Prognose von IT.NRW, die noch nicht den erhdhten Bevolke-
rungsstand durch die Fluchtlingszuwanderung in 2015 einbezieht, prognostiziert fir Voerde
im Jahr 2035 einen gegentber der SSR-Prognose um rund 850 Personen verminderten
Bevdlkerungsstand. Dies ist insofern von Bedeutung, als die Prognosen fur die Regionalpla-
nung Grundlage fir die Ermittlung von Wohnbauflachenbedarfen sind.
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Abb. 21: Methode zur Bevélkerungsvorausberechnung
Quelle: SSR

40.000

39.000

38.000

37160

37.000 +——=
5.440
36.000
25,000 36.056 \ 24733

Bevélkerungsentwicklung Hauptwohnsitz

33476
e e e
33.000
22000 32.624
31.000
SOOOO T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
AN b O y e A b ] i 2 3 )
SN gf° 8® o g P P P P P
——tatsachliche Entwicklung  =——Prognose S5R ——Prognose [T.NRW

Abb. 22: Bevdlkerungsprognose Voerde im Vergleich
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde, Bevolkerungsvorausschétzung von IT.NRW
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Ein Vergleich der Einwohnerzahl zum Stichtag 31.12.2018 zeigt, dass die Bevolkerungs-
prognose den tatsachlichen Einwohnerstand mit nur 0,6 Prozent Abweichung wiedergibt.
Dies entspricht einer nach wie vor hohen Treffsicherheit. Denn die bisherigen jahrlichen
Schwankungen im Einwohnerstand Voerdes in einer Spanne von -80 bis -400 Personen ist
grof3, dass sich die Abweichung im nachsten Jahr wieder ausgleichen und gegen Null
tendieren kann.

Im Altersaufbau der Bevolkerung in Voerde verandert sich Folgendes:

Die Seniorenhaushalte werden weiter zunehmen. Dies betrifft besonders die Altersgrup-
pe der jungen Senioren im Alter von 65 bis 80 Jahren. Sie wachst um rd. 1.180 Personen
bzw. rd. ein FUnftel, da die geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre langsam in das
Rentenalter eintreten. Denselben prozentualen Zuwachs werden auch die Hochaltrigen
ab 80 Jahren verzeichnen, allerdings nur mit einem Zugewinn von rd. 480 Personen.

Die Gruppe der Best Ager im Alter von 50 bis 64 Jahren verkleinert sich deutlich, da sie
derzeit noch von den geburtenstarken Jahrgangen der 1960er Jahre gebildet wird und
nachrickende Jahrgange nicht mehr so umfangreich sind. Sie wird mit einer Abnahme
von rd. 2.500 Personen bzw. minus 28 Prozent voraussichtlich den prozentual wie auch
zahlenmafBig starksten Rickgang aller Zielgruppen verzeichnen

Die Zahl der Kinder- und Jugendlichen wird insgesamt um rd. 9 bis 10 Prozent abneh-
men. Dies weist vor dem Hintergrund eines bislang positiven Wanderungssaldos auf

einen demografischen Rickgang dieser Altersgruppe hin. Der Ruckgang wird bei Kindern

im schulfahigen Alter mit einem Minus von rd. 350 Personen doppelt so umfangreich
ausfallen als bei Kindern im Vorschulalter.

Demografisch bedingt wird auch die Gruppe der Starterhaushalte kleiner. Sie vermindert

sich um rd. 1.000 Personen bzw. 22 Prozent.

Die Verringerung in der mittleren Altersgruppe der 30- bis 49-Jahrigen liegt mit einer

Abnahme von minus sechs Prozent noch unterhalb des stadtischen Durchschnitts. Den-

noch kann mit einem Rickgang von Uber 500 Personen auch ein leicht vermindertes
Potenzial in der Wohneigentumsbildung einhergehen.
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Abb. 23: Bevélkerungsprognose zur Altersentwicklung
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde
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Abb. 24: Vorausschatzung der Altersgruppen in der Bevélkerungsprognose
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde
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Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

Parallel zur gesamtstadtischen Bevolkerungsprognose wurden kleinrdumige Bevdlkerungs-
szenarien berechnet, die verdeutlichen sollen, wie sich die zukinftige demografische
Entwicklung in den Ortsteilen vollziehen wird, wenn sich die Rahmenbedingungen bei den
Geburten, Sterbeféllen, Zu- und Fortzlgen so fortsetzen wie bisher. Die Szenarien sind als
Modellrechnungen zu verstehen, die die bisherigen Entwicklungstrends in die Zukunft — bis
2035 — verlangern. Es ist wahrscheinlich, dass es zu Anpassungs- und Ausgleichsprozessen
zwischen Ortsteilen kommen wird, wenn zum Beispiel in einem beliebten Ortsteil eine durch
demografische Effekte ricklaufige Bevolkerung ein attraktives Wohnungsangebot ,frei-
setzt”. Das attraktive Angebot wird wahrscheinlich in verstarktem Maf3e Zuzige in den
beliebten Stadtteil lenken. Diese Anpassungsprozesse kdnnen jedoch modelltechnisch nicht
abgebildet werden. Insofern sind die teilrdumlichen Modellrechnungen als Szenarien zu
verstehen, die aufzeigen, wie sich die Stadtteile entwickeln wirden, wenn keine Anpas-
sungsprozesse stattfinden.

Fur die Vorausberechnung wurde das Voerder Stadtgebiet in Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung in sieben Modellzonen aufgeteilt. Sie wurden bereits im Kapitel , Kleinrdumige
Analysen” vorgestellt. Um methodische Unsicherheiten in der Prognose ausschlief3en zu
kénnen, weist jede Modellzone eine Mindestgrof3e von rd. 2.000 Einwohnern auf.

Die kleinrdumigen Szenarien zeigen ein Nebeneinander von stabilen bis schrumpfenden
Ortsteilen. Die Rheinddrfer erweisen sich beispielsweise als Orte mit demografischen
Rahmenbedingungen, die — in die Zukunft verlangert — eine stabile Bevolkerungsstruktur
hervorbringen. Der Ortsteil Spellen ist aufgrund seiner derzeitigen demografischen Struktur
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— hoher Altersdurchschnitt, wenig &ltere Hauser, die durch Fortzug frei werden und durch
jungere Haushalte belegt werden kdnnen — derjenige Teilraum, der in den Szenarien am
stérksten an Einwohnern verlieren wirde. Diese Entwicklung wird jedoch nicht wie prog-
nostiziert eintreten, denn der Bevolkerungsrickgang wird wiederum ein Vielfaches an
Zuzigen in den élteren Ein- und Zweifamilienhausbestand lenken, da der Ortsteil ein
beliebter Wohnstandort ist.

Gemessen am stadtischen Durchschnitt wird Spellen wie auch in Friedrichsfeld West durch
Alterungsprozesse einen grof3eren Teil der angestammten Bewohnerschaft verlieren.
Entsprechend kann der Wohnungsbestand durch zuziehende Familienhaushalte wieder
belegt werden. Solange beide Ortsteile eine Standortgunst fur Wohnungssuchende
aufweisen, ist keine Schrumpfung zu erwarten, da sie durch Zuzug neuer Familien aufge-
fangen wird.

Die Rheindorfer, aber auch Mollen und Voerde West sind Ortsteile, die bislang als Zuzugs-
orte bezeichnet werden kénnen, weil sie von Zuwanderung profitieren. In den Szenarien
hebt sich ihre Einwohnerentwicklung positiv vom stadtischen Durchschnitt ab. Die Modell-
rechnungen zur Einwohnerzahl zeigen Stabilitét bis nur leichte Schrumpfung.

Einen Handlungsbedarf in der Férderung des Generationswechsels weisen die Ortsteile
Spellen und Friedrichsfeld West auf. Denn im Zuge der Alterung der Bewohnerschaft
drohen Infrastrukturen nicht mehr ausgelastet zu sein und verloren zu gehen. Diesem
Prozess sollte frihzeitig entgegengewirkt werden. In Spellen ist dazu bereits das modell-
hafte Projekt ,Neues Wohnen in Spellen” angestofien worden. Es geht darum, in den
betreffenden Ortsteilen durch die Schaffung altengerechter Angebote &ltere Bewohner zu
motivieren, das altere Eigenheim freizuziehen und somit Chancen auf einen Zuzug von
Familienhaushalten zu er6ffnen. Auch die Nachverdichtung im Bestand, also die Nutzung
von Baullcken, die Grundstuicksteilung, die Umnutzung von Flachen fir den Wohnungs-
neubau usw., bietet Chancen auf Zuzug jungerer Haushalte im Vorfeld des anstehenden
Generationswechsels.

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung benétigt. Anzahl und strukturelle Veranderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2035 bilden damit eine wesentliche Komponente fiir die
Entwicklung des kinftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, weil sie zum Beispiel in stationéaren Einrichtungen der Altenhil-
fe leben. Die fur die Haushaltsprognose relevanten Haushaltsmitgliederquoten wurden dem
Zensus 2011 fur Voerde entnommen und auf die Bevolkerungsprognose Ubertragen. Dabei
zeigt sich folgendes Ergebnis:
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= Die Anzahl der Privathaushalte wird zwischen 2016 und 2035 stabil bleiben. Der Trend
zu kleineren Haushalten, befordert durch die Zunahme der Seniorenhaushalte, fihrt
dazu, dass die Bevdlkerungsabnahme kompensiert wird.

= Im Vergleich zu vielen anderen Kommunen zeigt sich auch in Voerde die , typische”
Zunahme kleiner Haushalte bei gleichzeitiger Abnahme der Familienhaushalte. Viele der
Senioren, deren Zahl zunimmt, leben in Ein- oder Zweipersonenhaushalten. Der Trend
zur Singularisierung fuhrt auch in Voerde zu einer erwartungsgemaf3en Zunahme der
Einpersonenhaushalte um immerhin zehn Prozent. Die Gruppe der Zweipersonenhaus-
halte bleibt dagegen stabil. Die Zunahme bei Paarhaushalten im Seniorenalter wird kom-
pensiert durch die Verminderung der Best Ager, die zu zweit zusammen leben.

= Der Umfang groéf3erer Haushalte mit drei und mehr Personen nimmt demografisch
bedingt ab.
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Abb. 26: Haushaltsprognose Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

ZUSATZEFFEKT DURCH WIRTSCHAFTLICHE IMPULSE

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung ist wie auch in Voerde von den Auf3enwande-
rung — also den Zuztgen ins und den Fortzlgen aus dem Stadtgebiet — gepragt. Ein
wesentlicher Push- und Pullfaktor flr das Wanderungsgeschehen ist die Arbeitsmarktent-
wicklung. Der Arbeitsmarkt ist ein dem Wohnungsmarkt vorgelagerter Markt.
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Da die vorliegende Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose auf einer Trendvorausschatzung
beruht, deren Stutzzeitraum die Jahre 2011 bis 2014/15 umfasst, werden auch die demo-
grafische Entwicklung beeinflussende Rahmenbedingungen wie die damalige Entwicklung
am ortlichen Arbeitsmarkt in die Zukunft fortgeschrieben.

Ergeben sich jedoch Erkenntnisse, dass die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung andere
Impulse haben wird, so sind diese veranderten Einflisse auf die demografische Entwicklung
abzuschatzen und in das Prognosemodell einzubauen.

In einem ersten Schritt wird daher die Arbeitsmarktentwicklung im Stutzzeitraum 2011 bis
2015 betrachtet, danach mit der absehbaren wirtschaftlichen Entwicklung verglichen. Aus
dem Abgleich ergibt sich, ob Zusatzeffekte aus der Arbeitsmarktentwicklung als weitere
Komponente der Haushaltsprognose zu berlcksichtigen sind.

Der Arbeitsmarkt in Voerde hat im StUtzzeitraum eine nennenswerte Ausweitung erfahren.
Der entsprechende Indikator der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort,
dargestellt in der nachfolgenden Abbildung, zeigt eine Zunahme um rd. 13 % bzw. 921
Beschaftigte. Sie vollzog sich vor allem in den Jahren 2014 und 2015. Die Beschaftigungsin-
tensitat — das Verhéltnis von Beschéaftigten pro 1.000 Einwohner — wuchs parallel von 196
auf 223 Personen. Die Stilllegung des Kraftwerkes STEAG am Standort Voerde mit ehemals
rd. 280 Mitarbeitern wirkte sich insofern auf die ortliche Arbeitsmarktentwicklung aus, als
dass die Zahl der Beschaftigten im Stadtgebiet in 2017 stagnierte.

Ein Grof3teil der Beschaftigten am Arbeitsort Voerde wohnt auf3erhalb des Stadtgebietes
und pendelt taglich ein. Darauf verweist eine Einpendlerquote von durchschnittlich 81
Prozent fur Voerde. Sie berechnet sich, indem man die Zahl der Berufseinpendler ins
Verhaltnis zu der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten setzt. Der in Voerde
vorherrschende Uberschuss der Berufsauspendler verminderte sich von 6.867 Personen in
2011 auf 6.632 Personen in 2015, was vor allem der gestiegenen Zahl der Berufseinpendler
zuzurechnen war.

Zeitgleich blieb die Bauintensitat, also die Zahl der Baufertigstellungen gemessen am
Wohnungsbestand, in dem Zeitraum hinter den Vergleichswerten fiir Gemeinden gleicher
Grof3enordnung in NRW zurtick (vgl. NRW.Bank: Wohnungsmarktprofil Voerde). Vor allem
das Flachenangebot im Segment des individuellen Wohnungsbaus déampfte die dortige
Bautatigkeit. Insofern bestéatigt sich die Vermutung, dass das in der Region vorhandene und
taglich nach Voerde einpendelnde Potenzial an Wohnraum nachfragenden Arbeitnehmern
bzw. Haushalten nicht in gréf3erem Maf3e abgeschopft werden konnte. Diese These
unterstUtzen auch Erkenntnisse aus Expertengesprachen mit Wohnungsmarktakteuren aus
Voerde.
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Abb. 27: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage IT.NRW
2011 2012 2013 ‘ 2014 2015 2016
Berufseinpendler 5952 | 6.048 5.912 5.991 6454 | 6.808
Einpendlerquote* 82 % 84 % 81% 77 % 79 % 81%
Auspendleriiberschuss 6.867 6.827 7.264 7.106 6.632 6.293

Tab. 6: Berufseinpendlerquote

Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW; * Zahl der Berufseinpendler im Verhéltnis zur Zahl sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter

In den vergangenen Jahren (2012 bis 2015) verzeichnet die Wirtschaftsforderung in Voerde
insgesamt neun Neuansiedlungen von Wirtschaftsbetrieben, die mafigeblich zur Auswei-
tung des Arbeitsplatzangebotes beitrugen. Es handelt sich Uberwiegend um Firmen, die
ihren Standort verlagerten oder in Voerde eine Filiale eréffneten. Die vorherigen Standorte
lagen vorzugsweise in nahegelegenen Grof3stddten und dem Umland. Durch Neuansiedlung

entstanden somit 208 zusatzliche Arbeitsplatze innerhalb von vier Jahren. Dies ergibt
umgerechnet einen mittleren Zuwachs von jahrlich 52 Arbeitsplatzen.
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Abb. 28: neu entstandene Arbeitsplatze durch Neuansiedlung von Wirtschaftsunternehmen in Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage Stadt Voerde, Stabsstelle Wirtschaftsférderung und Liegenschaften

Erkenntnisse zur zukiinftigen Arbeitsmarktentwicklung in Voerde

Far die Jahre 2018 und 2019, die bereits Prognosejahre der Bevoélkerungsvorausschéatzung
sind, sind funf neue Ansiedlungen von Wirtschaftsbetrieben konkret zu erwarten (bzw. eine
Ansiedlung vollzog sich bereits im Sommer 2018). Die vorherigen Unternehmensstandorte
liegen, wie auch schon in den Vorjahren, vornehmlich im Umland und in nahegelegenen
Grof3stédten. Bis auf einen Betrieb aus der Bankenbranche ist die Zahl der voraussichtlich
pro Betrieb entstehenden neuen Arbeitsplétze bekannt. Sie summieren sich auf mindestens
270 Arbeitsplatze. Dies entspricht einem mittleren Zuwachs von mindestens 135 Platzen
pro Jahr.

Ein solcher Wert ist in Voerde in keinem der zurlckliegenden Jahre 2012 bis 2017 erreicht
worden. Der Zuwachs entspricht einer Vervielfachung mit dem Faktor 2,6 bzw. einem
Zuwachs um 160 Prozent gegentber den Vorjahren.
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Abb. 29: realisierte und anvisierte Arbeitsplatze durch Neuansiedlung von Wirtschaftsunternehmen in Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage Stadt Voerde, Stabsstelle Wirtschaftsférderung und Liegenschaften

Schlussfolgerungen und Zusatzeffekte fir die Haushaltsprognose

Die fur 2018 und 2019 bereits sehr konkret zu benennende Zahl an Neuansiedlungen und
zusatzlichen Arbeitsplatzen, die in Voerde geschaffen werden, liegt mit rd. 270 Arbeitsplat-
ze deutlich Uber dem Durchschnitt von 104 Platzen (52 Platze mal 2 Jahre), der der
Bevolkerungsprognose fur Voerde zu Grunde liegt. Daher ist es zuldssig und geboten, die
anvisierten Neuansiedlungen hinsichtlich ihrer Wirkungen auf die zukinftige Bevdlkerungs-
entwicklung und Wohnungsnachfrage zu bewerten und einzuberechnen.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass sich dieser Impuls ftr 2018/2019 auch dauer-
haft fortsetzt und eine andere wirtschaftliche Entwicklung in Voerde zu Grunde gelegt
werden muss. Es ist auch nicht anzunehmen, dass es sich bei dem kurzfristigen Impuls um
einen Vorzieheffekt handelt, der dazu fihrt, dass in den Folgejahren die Arbeitsplatzent-
wicklung unter das Niveau des StUtzzeitraumes der Prognose (2011 bis 2014/15) zurlck-
fallt. Daher ist es zuléssig, den kurzfristigen Impuls als temporéren Effekt auf die Entwick-
lung des Wohnungsbedarfes aufzufassen, ihn gesondert zu berechnen und als einmaligen
Zusatzeffekt hinzuzurechnen.

Der Zusatzeffekt, der durch die Uberdurchschnittlichen Neuansiedlungen erzielt wird,
betragt fur die Jahre 2018 und 2019 166 Arbeitsplatze. Dies ist die Differenz zwischen dem
Durchschnitt von 104 Platzen im Referenzzeitraum und dem anvisierten Neuzugang an
Arbeitsplatzen. Jeder neue Arbeitsplatz wird von einem Arbeitnehmer besetzt. Ublicher-
weise pendeln 81 Prozent der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten téglich nach
Voerde ein, 19 Prozent wohnen in Voerde. Geht man nun davon aus, dass auch 19 Prozent
der zu erwartenden 166 Beschaftigten in Zukunft in Voerde ansassig sein wird, ergibt sich
ein Einwohnerzuwachs von 31 Personen. Diese 31 Personen grinden Haushalte und fragen
Wohnraum nach. Der Wohnraumbedarf ist daher — in einem Zeitraum von max. funf Jahren
nach Betriebsansiedlung — um 31 Wohnungen zu erhdhen. Die Berechnung des gesamten
Wohnraumbedarfes fur Voerde erfolgt im nachfolgenden Kapitel.
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Die Abschatzung des kinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fir die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfigbaren Wohnungsbestand gegenubergestellt. Bei der Voraus-
schatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaushalte die der
Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen. Sie machen nur einen kleinen, aber nicht zu
vernachlassigenden Anteil von rd. zwei Prozent aller Privathaushalte aus. Insgesamt ergibt
sich eine Summe von rd. 16.410 Haushalten mit Wohnungsbedarf in Voerde. Diesem Bedarf
stehen rd. 19.920 Wohnungen gegenuber.

Far die Funktionstichtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bertcksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisie-
rungsaktivitdten und Umzigen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht bzw.
leer stehen muss. Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
deshalb um etwa 2-3 Prozent Ubersteigen. Fur Voerde wird aufgrund der Marktlage und
dem Uber 50%igen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern ein Wert von 3 Prozent ange-
setzt.

Dariber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berlcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der
Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel vom Markt genommen werden und
somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; flr sie ist Ersatz durch Neubau zu schaffen.
Auch der Bedarf aufgrund von Zusammenlegungen oder von Umwidmungen, z.B. in Praxis-
oder Birordume, fallt unter den Ersatzbedarf. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) gibt fur den jahrlichen Ersatzbedarf eine Quote von rd. 0,3
Prozent im Mehrfamilienhaussegment und von 0,15 Prozent fur Einfamilienhduser an. Diese
Werte werden aber in der Praxis hdufig nicht erzielt. Das Institut fir Wirtschaft IW Kéln
benennt daher fur Westdeutschland etwas geringere Margen, die im Ein- und Zweifamilien-
hausbestand 0,14 Prozent und im Mehrfamilienhausbereich 0,2 Prozent betragen. Der Wert
von 0,14 Prozent wird fir Voerde dbernommen. Der Wert von 0,2 Prozent im Mehrfamili-
enhausbau wird fur Voerde auf 0,25 Prozent erhéht, da in Expertengespréachen eine
Bereitschaft deutlich wurde, nicht mehr modernisierungsfahige Mietwohnungen in be-
stimmten Teillagen Voerdes vom Markt zu nehmen. Fur Voerde ergibt sich damit ein
jahrlicher Ersatzbedarf von insgesamt rd. 0,19 Prozent des Wohnungsbestandes.

Als vierte Komponente ist der Zusatzbedarf durch absehbare wirtschaftliche Impulse
einzukalkulieren. Er wurde im vorangegangenen Kapitel berechnet und betragt 31 Wohnun-
gen in den Jahren 2019 bis 2024.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich folgendes Ergebnis:

Im Ausgangsjahr der Prognose 2016 wird ein Wohnungsbedarf in Héhe von 17 Wohnun-
gen ermittelt. Es handelt sich dabei um den sogenannten Nachholbedarf. Er fallt relativ
gering aus. Dies korrespondiert mit den Aussagen der befragten Marktexperten, dass
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sich der Voerder Wohnungsmarkt — ohne Unterscheidung nach Teilmarkten — in 2016 als
ausgeglichen darstellt.

Infolge der Entwicklung der Haushalte mit Wohnraumbedarf entwickelt sich bis zum Jahr
2035 ein sogenannter Neubedarf infolge der leichten Haushaltszunahme einschlieflich
Fluktuationsreserve in Hohe von 91 Wohnungen. Da die Zahl der Haushalte in 2030 ihren
Hoéhepunkt erreicht und danach wieder leicht rucklaufig ist, ist auch der Neubedarf in
2030 mit 219 noch hoher als funf Jahre spéter.

Durch die Betriebsansiedlungen und die damit verbundenen Impulse fir weitere Zuzige
von Haushalten ergibt sich eine Zunahme des Wohnungsbedarfs um 31 Wohnungen.
Diese Bedarfskomponente wird Zusatzbedarf durch wirtschaftlichen Impuls genannt.

Der Ersatzbedarf flr abgéangige Bausubstanz entwickelt sich zur bedeutsamsten
Bedarfskomponente. Bis 2035 wird, so die Schatzung, fur 618 Wohnungen ein Ersatz
durch Neubau zu schaffen sein.

Alle Bedarfskomponenten zusammen lassen den Bedarf auf rd. 740 Wohnungen in 2035
steigen. Dies entspricht einem jahrlichen Neubaubedarf von 41 Wohnungen. Der Bedarf
unterschreitet die bisherige Bautéatigkeit in Hohe von jahrlich 77 Wohnungen (Mittelwert
2011 bis 2017) und passt sich an eine kinftig nur noch geringfligig wachsende Zahl der
Haushalte mit Wohnungsbedarf an.

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist zudem die Entwicklung in den beiden
grofien Segmenten des Wohnungsmarktes fur die Bedarfsplanung von Bedeutung. In die
Teilmarktprognose flief3en zum einen Erkenntnisse zur zukinftigen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung als auch Daten zur Struktur des Wohnungsbestandes mit ein. Im
Ergebnis zeigt sich Folgendes:

Der grofite Wohnungsneubaubedarf mit jahrlich rd. 30 Wohnungen ergibt sich im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Die bisherige Bautéatigkeit in Hohe von rd. 43
Wohnungen kann somit mittel- bis langfristig vermindert werden, vor allem dann, wenn
in ca. zehn Jahren die grof3e Gruppe der heutigen Best Ager entschieden hat, ob sie
noch einmal Wohneigentum erwerben wollen.

Auf den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser entfallt ein Bedarf von jahrlich durchschnitt-
lich 11 Wohnungen. Die bisherige Bautétigkeit in Hohe von 33 Wohnungen pro Jahr (WE
in MFH und in Nichtwohngebauden, Mittelwert fir 2011 bis 2017) kann nach Deckung
der Bedarfe in der Flichtlingsunterbringung sukzessive auf ein niedrigeres Niveau abge-
senkt werden. Herausragend durften grofiere Rickbaumaf3inahmen mit anschlief3endem
Neubau im Rahmen von Stadtumbauprozessen sein.
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Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

2020 2025 2030 2035 Pro Jahr
Gesamtbedarf 127 WE 386 WE 706 WE 740 WE 41 WE
Bedarf EZFH 94 WE 285 WE 522 WE 547 WE 30 WE
Bedarf MFH 33 WE 101 WE 184 WE 193 WE 1M WE

Tab. 7: Prognose des Wohnung:

bedarfs nach Seg

Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde
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In dem Themenfeld erfolgt eine Abschatzung der kinftigen Bedarfe im preisgunstigen
Wohnen sowohl in quantitativer wie auch qualitativer Hinsicht sowie eine Gegentiberstel-
lung der bereits projektierten Bauvorhaben in Voerde. Aus dem Abgleich Iasst sich ableiten,
inwiefern noch zuséatzlicher Steuerungsbedarf fir die kommenden Jahre besteht.

Der kunftige Wohnraumbedarf einkommensschwacher Haushalte lasst sich grob abschat-
zen, wenn man folgende Bedarfskomponenten beriicksichtigt:

Der Neubedarf aufgrund der Zunahme einkommensschwacher Haushalte. Hierzu wird
die prognostizierte Haushaltsentwicklung in Voerde zu Grunde gelegt und angenommen,
dass der bisher ermittelte Anteil der Niedrigeinkommensbezieher gleich hoch bleiben
wird. Allerdings ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt erkennbar, dass die Zahl Einkommens-
schwacher, die Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein (WBS) hat, durch aner-
kannte Fllchtlinge und Asylbewerber anwachsen wird. Daher wird der Wohnbedarf
derjenigen anerkannten Flichtlinge und Asylbewerber, die Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS) haben, gesondert hinzugerechnet. Flichtlinge, die keinen
Anspruch auf einen WBS haben, aber durch geférderten Wohnraum im Rahmen der
Richtlinie zur Férderung von Wohnraum fur Flichtlinge (RL FIG) des Landes NRW ver-
sorgt werden koénnen, sind nicht Gegenstand der Berechnungen.

Aufgrund von kinftigen Bindungsverlusten vermindert sich der derzeitige Bestand an
geforderten Wohnungen. HierfUr ist angemessener Ersatz zu schaffen.

Fur die Bedarfsermittlung wurde folgendermaf3en vorgegangen:

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich (2017 = rd. 3.900 Haushalte)
wird anhand der Haushaltsentwicklung fur das Jahr 2030 hochgerechnet (2030 = rd.
3.919 Haushalte).

Der Wohnraumbedarf von anerkannten Fluchtlingen und Asylbewerbern, die Anspruch
auf einen Wohnberechtigungsschein haben, wurde bereits in Kapitel ,Preisginstiges
Wohnen® ermittelt und belauft sich auf rd. 47 Haushalte. Weitere Bedarfe durch den
kanftigen Abschluss von Asylverfahren kénnen nicht zuverlassig quantifiziert werden.

FUr den Ersatz fur Bindungsverluste werden 40 Wohnungen kalkuliert. Dieser Berech-
nung liegen folgende Uberlegungen zu Grunde: Durch die Riickzahlung 6ffentlicher Dar-
lehen wird sich der Umfang der preisgebundenen Mietwohnungen in Hohe von 80 Woh-
nungen bzw. 10 Prozent vermindern. Aus den Expertengesprachen geht hervor, dass ein
Teil dieser Wohnungen aufgrund seiner veralteten Ausstattungsstandards in den kom-
menden Jahren modernisiert werden muss. Wie umfangreich diese Modernisierungen
sein werden, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht exakt beziffert werden. Daher
wird gutachterlicherseits die Annahme getroffen, dass rund die Hélfte der Wohnungen
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mit auslaufenden Sozialbindungen (40 Wohnungen) aufgrund von Modernisierungen und
anschlief3ender Preisanpassungen nicht mehr im preisginstigen Mietwohnungssegment
zur Verflgung stehen werden und ersetzt werden mussen.

Auf dieser Grundlage kann ermittelt werden, wie viele Preisbindungen im Jahr 2030
zusatzlich am Markt erforderlich wéaren, um den Wohnraumbedarf einkommensschwa-
cher Haushalte zu decken.

Die Berechnung erfolgt in zwei Szenarien: Das 1. Szenario ,Grundvariante” bemisst den
Bedarf an preisglinstigen Wohnungen anhand der bereits vorgestellten Bedarfskompo-
nenten. Mit der Auswahl der Komponenten wird der Anspruch erhoben, Daseinsvorsorge
fur die Zielgruppe der einkommensschwachen Haushalte zu sichern. Das 2. Szenario
~Maximalvariante” geht Uber diesen Anspruch hinaus und antizipiert magliche Zusatzef-
fekte, die durch demografische und soziale Entwicklungen eintreten kénnten. In diesem
Fall wird eine Zunahme der Altersarmut angenommen.

Die Abschatzung kinftiger Haushalte mit Bezug von Grundsicherung im Alter erfolgt
durch Ubertragung von tiberregionalen Prognosen auf Voerde. Laut Martens (2014)
steigt die Zahl der einkommensarmen Rentner innerhalb von 10 Jahren (2011-2021) um
rd. 70 Prozent bzw. 7 Prozent pro Jahr. In Nordrhein-Westfalen ist die Gruppe seit 2006
um rd. 5,6 Prozent pro Jahr gewachsen. Der NRW-Wert wird fir Voerde auf die Anzahl
der SGB XlI-Haushalte Ubertragen. Demnach wiirde die Zahl der Haushalte mit Grundsi-
cherung im Alter von 330 in 2015 / 2016 auf 705 Haushalte in 2030 steigen. Dies ent-
spricht einer Zunahme um 375 Haushalte.
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eubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs —

WE)h nb-edarf von anerkannten __
Flichtlingen

rsatz fur Bindungsverluste —
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P

Abb. 31: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen
Quelle: SSR
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Abb. 32: Modellrechnung zur Entwicklung der Zahl geférderter Mietwohnungen
Quelle: NRW.Bank 2016

61



Seite 79 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

62

o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs
* rd. 17 Wohnungen

Wohnbedarf von anerkannten * rd. 104 WE insgesamt

Flachtlingen * rd. 7 WE pro Jahr
0 A S TN * bisher 3 WE pro Jahr

Ersatz fur Bindungsverluste
* rd. 40 Wohnungen

Abb. 33: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen W - io Grundvariante
Quelle: SSR

Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs
* rd.17 Wohnungen

Wohnbedarf von anerkannten
Flichtlingen * rd. 479 WE insgesamt
* rd.47 Wohnungen = rd. 32 WE pro Jahr

= bisher 3 WE pro Jahr

Ersatz fur Bindungsverluste
* rd.40 Wohnungen

Neubedarf aufgrund z.B.
Zunahme der Altersarmut
* Rd. 375 Wohnungen

Abb. 34: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen W - io Maximalvariante
Quelle: SSR

Im Ergebnis der Szenarien zeigt sich:

= In der Grundvariante entsteht ein Wohnraumbedarf bis 2030 in Hohe von 104 Wohnun-
gen, dies entspricht umgerechnet 7 Wohnungen pro Jahr. Zum Vergleich: die bisherige
Bautéatigkeit im geférderten Wohnungsneubau lag bei drei Wohnungen pro Jahr. Die
Aktivitdten zur Schaffung von zusétzlichem preisginstigem Wohnraum sind demnach zu
erhéhen.
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In der Maximalvariante entsteht der grof3ite Zuwachs aufgrund zunehmender Altersar-
mut. Der Wohnraumbedarf wirde um rd. 479 Wohnungen bis 2030 ansteigen. Dies
entsprache einer Bautatigkeit von jahrlich 32 Wohnungen. Der bisherige Neubau muss-
ten dauerhaft stark ausgeweitet werden. Das Szenario macht deutlich, dass ein Anstieg
der Altersarmut im bisherigen Maf3e auf langfristige Sicht Herausforderungen schaffen
kdnnte, die jede Kommune betreffen kdnnen und eher gesamtgesellschaftliche Losungen
erfordern.

In Voerde wurde in den vergangenen Jahren nur in 2011 und in 2016 in nennenswertem
Umfang von jeweils rd. 20 Wohnungen 6ffentlich geférderter Wohnungsbau betrieben. In
den anderen Jahren wurden max. zwei oder gar keine Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen errichtet.

Mit der wachsenden Wohnraumnachfrage im Zuge der verstarkten Zuwanderung nach
Voerde und einer noch bis 2018 geltenden Bewilligungsmiete von 5,25 Euro/m? in der
Einkommensgruppe A wuchs auch das Interesse von Voerder Investoren, gefdrderten
Wohnungsbau umzusetzen. Die Stadt Voerde trieb ihrerseits Bauprojekte auf kommunalen
Grundstlcken wie der ehemaligen Pestalozzischule voran, fur die im Rahmen der Abgabe
der Grundstiicke nach Konzeptvergabe der Bau von geférderten Wohnungen enthalten
war.

Die Neufassung der Wohnraumférderbestimmungen und die in dem Zuge erfolgte Herab-
setzung der Bewilligungsmiete auf 5,00 Euro/m? durch die Landesregierung auf der einen
Seite und die auch bundesweit stark steigenden Baukosten auf der anderen Seite bremsten
das bis dahin gute Investitionsklima im geférderten Wohnungsbau in Voerde. Nur der
bereits projektierte Neubau von geférderten Mietwohnungen auf dem Geladnde der ehema-
ligen Pestalozzischule wird das Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen absehbar erwei-
tern.

In der Stadt Voerde sind in 2016 und 2017 zahlreiche geférderte Neubauvorhaben entwe-
der bereits umgesetzt, in der Realisierung oder in der Projektierung. Es handelt sich um finf
Bauprojekte mit insgesamt 90 Wohnungen. Sie sind den Einkommensgruppen A oder B der
Wohnraumférderung des Landes NRW, also den breiten Schichten der Bevélkerung,
vorbehalten und dirfen nicht mit Personen belegt werden (z.B. mit Personen im Asylver-
fahren), die keinen Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein haben.

Die Gegenuberstellung von Bedarfen und anvisierten Bauvorhaben mit ¢ffentlicher Férde-
rung in Héhe von 56 Wohnungen (s. nachfolgende Tabelle) zeigt, dass fur die Jahre bis
2030 vom bereits ermittelten Bedarf in Hohe von 104 Wohnungen im Zuge der Fertigstel-
lung der Bauvorhaben voraussichtlich noch ein Bedarf in Hohe von 48 Wohnungen ver-
bleibt. Dies wirde bedeuten, dass ab dem Jahr 2022, dem Jahr der Fertigstellung des
letzten oben aufgeflhrten Bauvorhabens, jahrlich noch sieben geférderte Wohnungen zu
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errichten sind. Die bisherige mittlere Bautatigkeit von jahrlich drei Wohnungen ist somit auf
einem hoheren Niveau fortzuflhren.

Die Bedarfsentwicklung ist jedoch auf mittlere bis l&ngere Sicht hin zu beobachten, um
rechtzeitig auf weitere Bedarfsentwicklungen, etwa durch stetig steigende Altersarmut, zu
reagieren.

Objekt Anzahl WE Realisierung
Spellener Str. 27-29 20 in Fertigstellung
Waldacker 2 Bezug 2018
Ehem. Pestalozzischule 34 Bezug bis 2022
Summe 56

Tab. 8: Umgesetzte Neubauprojekte und Neubauvorhaben mit 6ffentlicher Férderung
Quelle: Stadt Voerde; Stand Januar 2019

Mittel- bis langfristige Bedarfser- Anzahl WE

mittlung

Bedarfe an preisgebundenen WE 104 (7)
(Trendvariante) (jahrlich)

Bis 2022 als Bauvorhaben projektiert / 56 (4)
realisiert (jahrlich)

Verbleibender Wohnbedarf (jahrlich) 48 (7)

Tab. 9: Ermittlung des Bedarfs an preisgebundenen Wohnungen
Quelle: SSR und Stadt Voerde

BEDARFE IM WOHNEN IM ALTER

Voerde verflgt Uber ein differenziertes Angebot an Wohnformen im Alter, sei es in Form
barrierearmer oder -freier Wohnungen ohne Dienstleistungsangebot oder als betreutes
Wohnen. Hierzu haben die beiden grofien Wohnungsanbieter, teilweise in Kooperation mit
sozialen Anbietern, beigetragen, die Erdgeschosswohnungen systematisch barrierearm
umbauen, indem altengerechte Bader eingebaut werden, und Wohnanlagen des betreuten
Wohnens errichten. Dennoch ist nach Einschatzung befragter Marktexperten nach wie vor
noch ein erheblicher Nachholbedarf im barrierearmen, barrierefreien und altengerechten
Wohnen vorhanden.



Seite 82 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Mit Blick auf die zukunftige demografische Entwicklung wird deutlich, dass der Bedarf noch
zunehmen wird:

Wie bereits an anderer Stelle erwahnt, wird die Zahl junger Senioren, die eher seltener
Uber Bewegungseinschrankungen oder andere Handicaps verfugen, mit einem Plus von
rd. 1180 Personen spurbar anwachsen. Sie fragen erfahrungsgemaf3 aufgrund ihres noch
jungen Alters eher Wohnungen mit barrierearmen Wohnungszugéngen und nicht zu
kleinen, modernen B&dern nach.

Bei der Altersgruppe ab 80 Jahren nehmen die Bewegungseinschréankungen zu, diese
Haushalte sind vermehrt auf Unterstitzungsleistungen zur Bewaltigung des Alltags
angewiesen. Wohnstandorte mit einer fuf3ldufigen Nahversorgung, aber auch solche mit
einer schnell erreichbaren Busverbindung zu den wichtigsten Einkaufméglichkeiten sind
flr sie von elementarer Bedeutung. Optimal sind integrierte Wohnstandorte, die ein
breites Versorgungsangebot bieten. Diese Zielgruppe bendtigt oft bereits barrierefreie
Wohnungen, teilweise mit der Mdéglichkeit, Alltagshilfen in Anspruch zu nehmen, bis hin
zum betreuten Wohnen. Ihre Anzahl wird um weitere 480 Personen ansteigen. Dies
kodnnte, bei einer Haushaltsgrof3e von max. 1,5 Personen pro Haushalt, weitere 320
Haushalte bedeuten, die altengerechte Wohnformen nachfragen.

Im Falle einer zunehmenden Altersarmut im Umfang von geschatzten 375 Haushalten
werden preisgunstige, altengerechte Wohnungen in entsprechender Anzahl bendtigt.
Vorzugsweise sind dies barrierefreie, 6ffentlich geférderte Neubauwohnungen, und /
oder gunstige Bestandswohnungen im Erdgeschoss, die barrierearm bzw. im Badbereich
barrierefrei umgebaut werden. Ein Teil dieser Wohnungen sollte Uber ein glnstiges, nied-
rigschwelliges Dienstleistungsangebot verfigen (Hausnotruf, Moglichkeit der Vermitt-
lung pflegerischer Leistungen und Teilnahme an Freizeitangeboten), das bei Bedarf
wahlweise dazu gebucht werden kann und mehr Sicherheit im Alter bietet.

Uber 65 Jahre

65 - 80 Jahre Barrierearme WE im Bestand
+ 1175 P.

80+ Jahre Barrierefreie WE & Service
+480 P. Betreutes Wohnen

+ 1.660 P.

Abb. 35: Vorausschatzung der Bedarfe im altersgerechten Wohnen
Quelle: SSR
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Altersarmut
NRW + 45% seit 1996 Barrierearme giinstige WE
/
geforderte NeubauWE

Voerde 2035 = + 375 HH maoglich

Abb. 36: Szenario zur Bedarfsentwicklung von altersgerechten Wohnungen fiir Menschen in Altersarmut
Quelle: SSR

Zusammenfassung der Prognoseergebnisse

Der demografische Wandel in Voerde wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Die
Einwohnerzahl wird sich reduzieren, die Gruppe der Alteren aber weiter zunehmen.
Fir eine wachsende Anzahl élterer Menschen ist bedarfsgerechter Wohnraum be-
reitzuhalten bzw. weitere Wohnformen im Alter zu schaffen — im Bestand, aber auch
im Neubau.

Der sich fortsetzende Trend zu kleineren Haushalten, befordert durch die Zunahme
Alterer, wird die Bevdlkerungsabnahme aller Voraussicht nach kompensieren kénnen,
so dass langfristig mit einer stabilen Haushaltsentwicklung und Wohnungsnachfrage
in Voerde zu rechnen ist.

In der Zusammensetzung der Haushalte ist mit einer weiteren Zunahme von Single-
haushalten zu Lasten der Familien zu rechnen. Einer weiteren Marktanspannung im
Segment der Singlewohnungen ist im Rahmen des Wohnungsneubaus Rechnung zu
tragen.

Der Ersatz fur Wohnungsabgénge aufgrund von nicht mehr erhaltenswerter Bausub-
stanz, kurz gesagt der Qualitatsaustausch, entwickelt sich zu der mit Abstand wich-
tigsten Bedarfskomponente. Dieser Qualitdtsaustausch bedarf, sofern er punktuell
konzentriert erfolgt und auf breite Akzeptanz in der Bevolkerung stof3en soll, einer
begleitenden Aufwertung des Standortes im Sinne eines nachfolgenden Impulses fir
die Standortentwicklung.

Die Szenarien zur kleinrdumigen Bevolkerungsentwicklung zeigen, das Projekte wie
»Neues Wohnen in Spellen“, auch wenn sie aufwandig und sehr kleinteilig sind, den
richtigen Weg weisen, um im Vorfeld eines anstehenden Generationswechsels den
angestammten alteren Menschen Perspektiven fir eine altersgerechte Wohnraum-
versorgung im Ortsteil und gleichzeitig jingeren Menschen Chancen fiir einen Zuzug
zu bieten. Einen dhnlichen Handlungsbedarf gibt es auch in Friedrichsfeld West.

Ein Neubaubedarf im Segment des preiswerten Wohnens ergibt sich durch die
Entwicklung der Zahl der Niedrigeinkommensbezieher einerseits und eines sich ver-
ringernden preisgebundenen Wohnungsbestandes andererseits. Will die Stadt Voer-
de die Daseinsvorsorge einkommensschwacher Haushalte sichern und nicht bereits
quantitativ schwer abzuschatzenden Trends wie der Entwicklung der Altersarmut
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durch vorzeitige Maf3nahmen vorgreifen, so sind bis zum Jahr 2030 insgesamt 104
zusatzliche preiswerte Mietwohnungen zu schaffen. Die bisherige mittlere Bautatig-
keit von zuletzt drei Wohnungen ist demnach auf sieben Wohnungen zu erhéhen.

Zugleich bietet der geférderte Wohnungsneubau die Chance, bestehende Engpésse
bei barrierefreien sowie bei altersgerechten Wohnungen abzubauen und das Woh-
nungsangebot besser an den demografischen Wandel anzupassen, da die Wohn-
raumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen Barrierefreiheit vorschreibt. Auch
eine Ausrichtung auf die grofie Gruppe der kleinen Haushalte, insbesondere der Sin-
gles, erscheint vor dem Hintergrund sinnvoll, dass gerade in diesem Teilsegment ein
bestehender Versorgungsengpass abgebaut werden kénnte und die Zahl der Single-
haushalte noch steigen wird.

Die Bautétigkeit im geférderten Wohnungsbau zwischenzeitlich deutlich zugenom-
men, ein Effekt, zu dem auch die Schaffung von Baurecht durch die Stadt Voerde
und ihre Praxis der Vergabe kommunalen Baulands nach Konzeptqualitat beigetragen
hat. Durch die bereits umgesetzten oder projektierten Bauvorhaben fiir Niedrigein-
kommensbezieher wird bereits in wenigen Jahren etwa die Halfte des Bedarfs an
zusatzlichen preisglinstigen Wohnungen abgebaut sein. Der verbleibende Bedarf
umfasst noch rd. sieben Wohnungen pro Jahr. Da die Férderbedingungen aufgrund
der Rickstufung Voerdes in die geringere Mietenstufe 2 und zeitgleich steigenden
Baukosten unattraktiv fur Investoren geworden ist, engt sich der Handlungsspiel-
raum Voerdes bei der Schaffung bezahlbaren Wohnraums erheblich ein.

Es ist darliber hinaus anzuraten, die zukiinftige Bedarfsentwicklung im Auge zu
behalten, um wichtige Einflussfaktoren wie die Entwicklung der Altersarmut oder die
Flichtlingszuwanderung zeitnah richtig einschatzen und die Wohnraumbedarfe an-
passen zu kénnen.
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WOHNBAUFLACHENCHECK

Im Flachennutzungsplan ist festzulegen, wo neue Wohnbaugebiete auszuweisen sind.
Hierzu ist eine sorgfaltige Kalkulation der zuktnftigen Flachenbedarfe notwendig, die auf
Prognosen zum den oértlichen Wohnungsbedarfen fuf3t und diese in Flachenmaf3e umrech-
net.

Dartiber hinaus wurden ausgewahlte Reserveflachen fur den Wohnungsbau einer gut-
achterlichen Bewertung hinsichtlich ihrer Eignung fur die Deckung der Wohnraumbedarfe in
Voerde unterzogen. Es handelt sich um vier grof3ere Flachenpotenziale, deren Auswahl mit
dem Auftraggeber abgestimmt wurde.

Bei der Berechnung der Flachenbedarfe ist zu berticksichtigen, dass nicht fur alle in der
Wohnungsbedarfsprognose vorausgeschatzten Wohnungsbedarfe neue Flachen bendtigt
werden. Denn durch kunftigen Rickbau von Wohngeb&uden entstehen Flachen, die
grundsatzlich wieder derselben Nutzung zugefuhrt werden kénnen. Der kinftige Ruckbau
von Wohngeb&uden ist als Komponente , Ersatzbedarf” in die Wohnungsbedarfsprognose
eingeflossen. Beim Ersatzbedarf ist zu unterscheiden, ob die durch prognostizierte Abrisse
entstandene Flache wieder dem Wohnungsbau zur Verfigung stehen wird oder anderen
Nutzungen zugefuhrt wird. Hierzu werden im Folgenden entsprechende Berechnungen
durchgefthrt. Die Wohnungsbedarfe der anderen beiden Bedarfskomponenten, dem
»Nachholbedarf* und dem ,Neubedarf”, erzeugen dagegen einen Bedarf an neuen Wohn-
bauflachen.

Zur Ermittlung des flachenrelevanten Ersatzbedarfs ist zwischen dem Teilmarkt der Ein-
und Zweifamilienhduser und dem Teilmarkt der Mehrfamilienhduser zu unterscheiden. Im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser entsteht bis 2035 ein Ersatzbedarf in Hohe von
235 Wohnungen, im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser sind es 382 Wohnungen. Die Summe
beider Komponenten ergibt 618 Wohnungen.

Im Segment der Mehrfamilienh&user rufen sowohl Abrisse als auch Wohnungszusammenle-
gungen und Umwidmungen von Wohn- in Burordume den Wohnungsabgang hervor, in
dessen Folge einzelne Wohnungen oder ganze Wohngebéaude rickgebaut werden. Wie
umfangreich die einzelnen Prozesse in Voerde oder auf Kreis- bzw. Landesebene sind, lasst
sich nur grob schatzen, da sie nur bruchstiickhaft statistisch erfasst werden. Wohnungszu-
sammenlegungen spielen generell eine signifikante Rolle am Wohnungsmarkt. Denn im Zuge
der sich Uber Jahrzehnte veranderten Wohntrends und steigenden Wohnflachenverbréu-
che werden altere Wohnungen mit unzeitgemaf3en Wohnungsgrundrissen und -gréf3en
(Stichworte: Einraumwohnungen, zu kleine Badezimmer) zusammengelegt, um zeitgeméafie
Wohnstandards zu schaffen. Fur das Segment der Mehrfamilienh&user in Voerde wird grob
geschatzt, dass Wohnungsabrisse rund die Halfte aller Wohnungsgange ausmachen,
wahrend die andere Hélfte von Zusammenlegungen und Umwidmungen gebildet wird.
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Diese Unterscheidung ist deshalb wichtig, weil nur bei Wohnungsabrissen wieder nutzbare
Flache entsteht. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sind Zusammenlegungen und
Umwidmungen viel seltener. Daher wird der Anteil der Abrisse auf 90 Prozent geschéatzt.
Das Ergebnis der Berechnungen lautet:

= |m Teilmarkt der Mehrfamilienhduser wird von 191 Wohnungen ausgegangen, die bis
2035 durch Abriss vom Markt genommen werden. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
wird sich die Summe auf schatzungsweise 212 Wohnungen belaufen.

Wohnungsbedarf 2016 bis 2035 (740 WE)

Nachholbedarf Neubedarf Zu_s :tzifffilrt Ersatzbedarf
2016 2016-2035 WITr:;u; : 2016-2035

Unterscheidung:
Nachnutzung méglich ja/nein

Neue Wohnbauflachen

Abb. 37: Umrechnung des Wohnungsbedarfs in Wohnbaufléchenbedarf
Quelle: SSR

In einem zweiten Schritt ist zu kalkulieren, wie viel Prozent der durch Rickbau von Wohn-
raum frei werdenden Flache wieder dem Wohnungsbau zugefiihrt wird. Das statistische
Landesamt erhebt sporadisch die Griinde fur den Abriss von Wohngebauden (ein orts- oder
kreisspezifischer Wert wird nicht erhoben). Demnach wird in 64 Prozent aller Félle der
Abriss getétigt, um einen Ersatzwohnungsbau zu erstellen. Umgekehrt erfolgt somit in
mehr als einem Drittel der Falle eine Nutzungsénderung, indem die Flache weiterhin als
Freiflache, Gewerbeflache oder Verkehrsflache genutzt wird.

= Durch den kunftigen Abriss von Wohnraum stehen wieder Flachen fur den Wohnungs-
bau im Umfang von schatzungsweise 135 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 122 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern zur Verfigung.

Um den bis 2035 entstehenden Ersatzbedarf in den beiden Wohnungsmarktsegmenten in
Hohe von 235 bzw. 382 Wohnungen durch hinreichende Flachenreserven zu decken, sind
far den Ersatzneubau von Ein- und Zweifamilienhausern Flachen im Umfang von 100
Wohneinheiten und fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Umfang von 260 Wohnein-
heiten neu zur Verfiigung zu stellen. Die Summe beider Komponenten ergibt 360 Wohnein-
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heiten (vgl. hierzu nachstehende Abbildung 38).

Ersatzbedarf insgesamt 618 WE

EZFH: 235 WE MFH: 383 WE
Anteil Abrisse*: 90% Anteil Abrisse*: 50%
Abrisse EZFH: 212 WE Abrisse MFH: 191 WE

Grund fur Abriss: Errichtung neuer Gebaude 64% **

Neubau méglich: 135 WE Neubau méglich: 122 WE

Auf neuen Flachen zu realisierender Ersatzbedarf

EZFH: 100 WE MFH: 260 WE

Abb. 38: Vorausschétzung des flichenrelevanten Ersatzbedarfs
Quelle: SSR, * Ubrige Anteile Zusammenlegung & Umwidmung von Wohnungen. **Quelle: IT.NRW

Zur Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs bis 2035 werden die flachenrelevanten
Wohnungsbaubedarfe addiert. Eine regionsspezifische Flachenkennziffer, die den Flachen-
verbrauch pro Wohnung angibt, dient der Umrechnung von Wohnungs- in Wohnbaufla-
chenbedarfe. Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

= Zur Deckung des Nachhol- und Neubedarfs sowie des Zusatzeffektes fir wirtschaftli-
chen Impulse und den flachenrelevanten Ersatzbedarfs werden in Voerde bis zum Jahr
2035 Flachenreserven fir 499 Wohnungen benétigt fur den Neubau von Wohnungen
bendtigt. Diese Summe addiert sich aus 17 Wohnungen Nachholbedarf, 91 Wohnungen
far Neubedarfe, 31 Wohnungen fur wirtschaftlichen Impuls und 360 neu bendtigte FIa-
chen zur Deckung der Ersatzbedarfe.

= Die fUr Voerde relevante Flachenkennziffer betrédgt 20 Wohnungen pro Hektar (vgl.
hierzu Institut fur Stadtbauwesen und Stadtverkehr an der RWTH Aachen 2012: , Be-
darfsberechnungen fur die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen® im Auftrag der
Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen). Sie ist die von der Regionalplanung fur
geringverdichtete Siedlungsgebiete angesetzte Kennziffer, die auch fir die hiesige Be-
rechnung zu Grunde gelegt wird.
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= Die Hochrechnungen ergeben, dass in Voerde bis zum Jahr 2035 25 Hektar neue
Wohnbauflache benétigt wird.

Flachen-
Nachhol- Neubedarf insri;iigﬁ:t relevanter
bedarf 2016 2016-2035 Impuls : Ersatzbedarf
(17 WE) (91 WE) b 2016-2035

(31WE) (360 WE)

Insgesamt Flachen fir 499 Neubau-WE erforderlich

Flachenkennziffer fir geringverdichtete Siedlungsgebiete
20 WE /ha*

Flachenbedarf 2035: 25,0 ha (brutto)

Abb. 39: Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs bis 2035
Quelle: SSR; * Landesentwicklungsplan NRW

WOHNBAUFLACHENCHECK FUR AUSGEWAHLTE FLACHENRESERVEN

In Abstimmung mit der Stadt Voerde wurden vier gréf3ere Wohnbauflachen in den Mittel-
punkt eines Wohnbaufldchenchecks gestellt. Mittels Begehung und Datenanalyse wurden
die spezifischen Wohnstandortqualitaten jeder Flache sowie ihre Eignung fur verschiedene
Zielgruppen und Wohnformen ermittelt. Auf dieser Basis erfolgte eine erste grobe gut-
achterliche Empfehlung zur wohnbaulichen Entwicklung der Flachen. Im Zuge der Aktuali-
sierung des vorliegenden Handlungskonzeptes haben sich die Entwicklungsperspektiven fir
die Flachen veréandert, so dass einige der damaligen Bewertungen von den aktuellen
Planungen fur die Flachen tberholt wurden.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die stadtraumliche Lage der vier
ausgewahlten Wohnbaupotenzialflachen.
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Abb. 40: Ubersicht zu den ausgewihlten Wohnbaupotenzialflichen
Quelle: DGK5, eigene Darstellung

Mit Blick auf die umliegende Wohnbebauung und die Wohnraumbedarfe in VVoerde erweist
sich die Potenzialflache ,Alte Mittelstraf3e” als préadestiniert fur den individuellen Woh-
nungsbau, sowohl in aufgelockerter Form als freistehende Eigenheime wie auch in verdich-
teter Bauweise mit Doppelhaushalften oder Reiheneigenheimen. Erganzend bieten sich
kleinere Mehrfamilienhduser an. Die Wohnlage eignet sich vor allem fir die Zielgruppe der
Paare und Familien, da mit einer Kita und dem Gymnasium eine Betreuungs- und schulische
Infrastruktur vorhanden ist. Junge Singles wie auch altere Haushalte dirften Wohnstandor-
te mit hoherer Zentralitdt und verbesserter Infrastrukturausstattung bevorzugen. Der
Standort spricht vor dem Hintergrund seiner Wertigkeit vor allem mittlere Einkommens-
gruppen an.

Die Wohnbaupotenzialflache ,Alte Mittelstraf3e” ist keinesfalls kurzfristig entwickelbar,
sondern als mittel- bis langfristige Reserveflache fir individuellen Wohnungsbau zu be-
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trachten, die am Markt sicherlich gut aufgenommen wird. Sehr vorteilhaft fur die Vermark-
tung waére, wenn eine hohe Planungssicherheit bestande, dass der geplante Larmschutz an
der Betuwe-Linie tatsachlich seine beabsichtigte Wirkung entfaltet.

Fir die Potenzialflache , Alte Parkschule” ergibt sich nunmehr nicht die Perspektive einer
Wohnbebauung, da die ehemals stadtische Flache an die Caritas Dinslaken-Wesel verkauft
wurde, die sie als Firmenzentrale mit angeschlossenem Medizinischem Versorgungszent-
rum und mit angeschlossener Flichtlingsunterbringung nutzen will.

Fur die Flache der , Alten Pestalozzischule® liegt mittlerweile ein Bebauungskonzept vor,
das hier ein neues Wohnquartier vorsieht. Der Investor plant auf dem rund 15.000 m?
grof3en Grundsttck insgesamt drei Bauabschnitte mit Wohnungsbau. In dem an der
Kreuzung Alexanderstraf3e und Bahnhofstraf3e gelegenen Gebaude sollen Demenzwohn-
gruppen und weitere zwei Mietwohnungen entstehen. Zwei Mehrfamilienhduser sind mit
jeweils 22 Mietwohnungen, darunter je 17 6ffentlich geférderte Wohnungen (Summe: 34
WE), werden ergénzt um insgesamt vier Mehrfamilienhduser mit etlichen Eigentumswoh-
nungen in moderner Architektur. Damit wird dem hochwertigen Charakter des Wohnstan-
dortes Rechnung getragen und zugleich per Konzeptvergabe ein gewisser Anteil an
geforderten Wohnungen erstellt, um ein sozial gemischtes Quartier zu schaffen.

Bei der Flache ,Friedrichsfelder Straf3e” handelt es sich um eine Potenzialflache, die zum
einen eine grof3e Nahe zu einer vielseitigen Infrastruktur aufweist, andererseits aber auch
eine starke Beeintrachtigung durch Schienen- und Straf3enlarm. Eine weitere Vorpragung
fur die Flache ergibt sich durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Siedlung Buschacker.
Die Flache eignet sich an ihrem sutdlichen Rand aufgrund der fuf3laufigen Nahe zum
Marktkauf fur das Seniorenwohnen, z.B. in Form eines betreuten Wohnens. Im Unterschied
zum Mehrfamilienhausbestand am Rand der Flache wirde eine Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern den Standort aufwerten und zur sozialen Durchmischung beitragen.
Allerdings kommt aufgrund der Standortpragungen vor allem das preisginstige Ange-
botssegment in Form von Reiheneigenheimen, durchmischt mit Doppelhaushélften, in
Frage. Aufgrund der Grof3e der Flache empfiehlt sich vor Baureifmachung eine Konkur-
renzanalyse zu anderen geplanten Flachenentwicklungen im individuellen Wohnungsbau in
Voerde, da mehrere grofle, gleichzeitige Flachenentwicklungen in diesem Segment die
Gefahr des Uberangebotes hervorbringen kénnen.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Wohnbauflachenchecks

= Bis zum Jahr 2035 ist von einem Wohnungsneubaubedarf auf neuen Wohnbaufla-
chen im Umfang von rd. 500 Wohnungen auszugehen. Dabei ist bereits berucksich-
tigt, dass ein nennenswerter Prozentsatz der durch kiinftige Wohnungsabgénge
entstehenden Flachenreserven wieder dem Wohnungsbau zur Verfligung steht.
Sollte im Rahmen eines kiinftigen Stadtumbaus im gré3eren Umfang Wohnungs-
rickbau betrieben werden, erhéht sich nicht nur der Umfang des Ersatzbedarfs fir
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Wohnungsabgénge, sondern auch die wieder einer Wohnbebauung zufiihrbaren
Abrissflachen.

Ordnet man Voerde in die Regionskategorie ,,geringverdichtete Siedlungsgebiete*
ein, fur die die Landesplanung eine Flachenkennziffer in Héhe von 20 ha pro Woh-
nung ausweist, errechnet sich bis 2035 bei entsprechend geringverdichteter Bau-
weise ein Wohnbauflachenbedarf im Umfang von rd. 25 ha. Der somit ermittelte
Flachenbedarf erméglicht Voerde eine hohe Flexibilitédt in der Ausweisung von
Wohnstandorten, so dass diejenigen Reserven prioritér entwickelt werden kénnen,
die sich fiur den Wohnungsbau besonders eignen und leicht mobilisierbar sind.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Voerde weist mehrere relevante Flachenpoten-
ziale fur den Wohnungsbau auf. Durch SchliefBung von Schulstandorten und Aufgabe
von Sportplatzen sind in den vergangenen Jahren weitere Flachen hinzugekommen.
Bei dem Schulstandort ,,Ehemalige Pestalozzischule“ in Voerde Ost handelt es sich
um eine Flache in integrierter Wohnlage inmitten eines bestehenden Siedlungsberei-
ches. Er befindet sich nach einem durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren bereits in
der Entwicklung. Derzeit wird die Flache fur den anschlieBenden Wohnungsbau frei-
gerdumt. Das Bebauungskonzept mit urbanen Wohnformen in Form von Mehrfamili-
enhéusern, die aus einem Mix an Eigentumswohnungen, freifinanzierten und éffent-
lich geférderten Mietwohnungen bestehen, entspricht den Standortpotenzialen und
der Vorgabe der Stadt Voerde bzgl. der Schaffung bezahlbaren Wohnraums.

Daruber hinaus enthalt der Flachennutzungsplan auch Flachen fiir den individuellen
Wohnungsbau. Eine in Friedrichsfeld West gelegene Flache eignet sich als gréf3ere
mittel- bis langfristige Bebauungsreserve, deren Entwicklung aufgrund ihrer beson-
deren Eignung empfohlen werden kann. Es gibt aber Potenzialflachen in zentraler
Lage, bei der erhebliche Beeintrachtigungen vorliegen, so dass sie als schwierige
Standorte mit ungewissem Vermarktungserfolg zu bewerten sind.

Wichtig bei der Flachenbewertung ist ein differenzierter und unvoreingenommener
Blick auf die unterschiedlichen Wohnstandortqualitdten und die Zielgruppeneignung
jeder Flache. Zu vermeiden sind Flachenentwicklungen, die in Konkurrenz zueinander
(weil gleiche Marktsegmente bedient und Zielgruppen angesprochen werden) oder
zu wichtigen Bestandsqualifizierungen stehen. Besonders ist darauf zu achten, dass
erstrebenswerte Stadtumbaumaf3nahmen in Form von Abriss und Ersatzwohnungs-
bau, etwa in Méllen, nicht durch parallele Neubauentwicklungen in einem anderen
Stadtteil oder Standort in ihrem Erfolg gefahrdet werden.
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/7 HANDLUNGSPROGRAMM

In den vorangegangenen Kapiteln sind die Wohnraum- und Wohnbauflachenbedarfe in den
verschiedenen Segmenten des Voerder Wohnungsmarktes eingehend untersucht, identifi-
ziert und bis zum Jahr 2035 prognostiziert worden. Aber nicht nur die Teilmarkte, auch die
Teilrdume Voerdes sind hinsichtlich der Handlungsbedarfe in der Starkung ihrer Wohn-
standortqualitaten bewertet worden.

Das vorliegende Handlungsprogramm benennt die wichtigen Aufgaben in der Wohnungs-
marktsteuerung in Voerde. Zunachst erfolgt eine zusammenfassende Marktbewertung, die
die Analyseergebnisse und Bewertungen der vorherigen Kapitel aufgreift. Auf Basis der
Analyseergebnisse und den Erkenntnissen aus der Expertenbeteiligung wurde ein Zielsys-
tem der Wohnungsmarktsteuerung entwickelt, um fir den kinftigen Umsetzungsprozess
und anlasslich des Diskussionsprozesses im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes inhaltliche Orientierung zu bieten. Es umfasst drei zentrale Leitziele fur die
Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung in Voerde, die durch weitere Zielsetzungen
und Strategien konkretisiert werden. Erst danach werden die wichtigsten Aufgaben und
Handlungsfelder in der Weiterentwicklung des o6rtlichen Wohnungsmarktes vorgestellt.
Konkretisiert werden sie durch Leitprojekte der Wohnungsmarktsteuerung, die in Form von
Projektsteckbriefen beschrieben werden. Um einen realistischen Ressourceneinsatz aller
Marktbeteiligten zu erméglichen, rundet eine zeitliche Priorisierung der Leitprojekte das
Voerder Handlungsprogramm ab.

Bedingt durch die Zuwanderung von Fliichtlingen und die Uberschwappeffekte aus dem
stdlich angrenzenden Ruhrgebiet und Dinslaken hat sich die Bevolkerungsabnahme in
Voerde abgeschwacht; in 2015 waren auch Zuwachse zu verzeichnen. Die gestiegene
Wohnungsnachfrage hat ein Marktumfeld geschaffen, in dem sich Leerstande weitgehend
abbauten und die zuvor am Markt spiirbare Entspannung in einen ausgeglichenen Markt
Ubergewechselt ist. Die gute Vermietungs- und Vermarktungssituation betrifft sowohl den
Wohnungsbestand als auch den Wohnungsneubau. Es bestehen derzeit gute Chancen fir
Voerde, die Nachfragepotenziale in der Region mit abzuschopfen.

Allerdings ist bei allen Wohnungsbauinvestitionen zu beachten, dass sich die Wohnkaufkraft
in Voerde auf mittlere und untere Einkommensgruppen konzentriert. Bezahlbarkeit von
Wohnraum ist daher ein wichtiges Kriterium fir die Wohnraumversorgung und die Ver-
marktbarkeit von Wohnungen, woran sich sowohl Wohnungsmodernisierungen als auch
Neubauaktivitdten messen lassen mussen.

Eine Marktanspannung aufgrund eines zu geringen Wohnungsangebotes ist in Voerde in
zwei Teilméarkten entstanden: bei preisgunstigen Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei
altengerechten und barrierefreien Wohnungen. Dartiber hinaus besteht noch ein Nachhol-
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bedarf in zwei sehr kleinen Segmenten, die eher als Marktnischen bezeichnet werden
kénnen: den behindertengerechten Wohnungen und den Mieteigenheimen.

Die Wohneigentumsbildung hat in Voerde einen hohen Stellenwert. Neben den Neubauten
gibt es einen grofden Altbestand an Ein- und Zweifamilienhdusern, die attraktiv fur die
Wohneigentumsbildung sind. Ein Angebotsdefizit herrscht bei preisgiinstigen Hausern bis
250.000 €. Will man dieses durch Neubau abbauen, so empfiehlt sich die Errichtung von
verdichteten Wohnformen in Form von Doppelhaushéalften und Reiheneigenheimen.

Der demografische Wandel mit seiner Zunahme &lterer Menschen ist die Ursache dafur,
dass trotz des in Voerde bereits vorhandenen, differenzierten Angebots an altengerechten
Wohnformen noch ein grof3er Nachholbedarf besteht. Aufgrund der zu erwartenden,
spurbaren Zunahme von Seniorenhaushalten wird die Nachfrage nach altengerechten
Wohnungen zunehmen — aufgrund zu erwartender, steigender Altersarmut verstérkt auch
im preisgunstigen Segment. Die Konkurrenz um das knappe Angebot barrierefreier Woh-
nungen und um preiswerte Wohnungen mit diesem Standard wird daher zunehmen. Da die
Schaffung von Barrierefreiheit durch Umbau des Wohnungsbestandes haufig wirtschaftlich
nicht darstellbar ist, ist Neubau eine wichtige Alternative. Es ist aber nicht nur generell der
Neubau barrierefreier Wohnungen erforderlich, sondern auch die Kopplung derartigen Neu-
und Umbaus an eine Preis- bzw. Belegungsbindung, um einen Teil dieser Wohnungen auch
Haushalten mit geringen Einkommen zur Verfligung stellen zu kédnnen. Es wird sich vor-
nehmlich um kleine Haushalte mit ein bis zwei Personen handeln.

Das Investitionsklima fur den Wohnungsneubau mit &ffentlicher Férderung ist durch die
Herabsetzung der Mietenstufe in den ab 2018 geltenden Wohnraumférderbestimmungen
stark abgeschwacht worden, zumal gleichzeitig auch bundesweit die Baukosten erheblich
gestiegen sind. Geforderter Wohnungsbau rechnet sich in Voerde nicht mehr — von
Einzelfallen abgesehen. Die bereits vor den gesetzlichen Neuerungen anvisierten Neubau-
projekte mit 6ffentlicher Forderung sind weitgehend umgesetzt, neue Vorhaben nicht mehr
projektiert. Der absehbar geringe bis ausbleibende geférderte Neubau verstérkt die Ange-
botsengpésse bei barrierefreien Wohnungen bei gleichzeitigem Anstieg der Zielgruppe der
Haushalte in der Alterssicherung.

Auch rechnen sich energetische Sanierungen bei Wohnungsbestanden, die vornehmlich
von Transferleistungsbeziehern bewohnt werden, fir den Investor dann nicht, wenn die
Modernisierungsumlage die vom Kreis Wesel als Kostentrager festgelegte Grundmiete
Ubersteigt. Die Einsparungen bei den Heizkosten werden nicht gegengerechnet. Hier
besteht ein Ansatzpunkt fir eine Diskussion um sinnvolle Investitionen und Handlungsspiel-
rdume des Kostentrégers.

Zurzeit ist nur noch ein Bauvorhaben in der Realisierung, bei dem Mittel der sozialen
Wohnraumférderung in Anspruch genommen werden. Es handelt sich um ein bereits in
2015/2016 begonnenes Vorhaben auf einem ehemaligen stadtischen Schulgrundsttick, das
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im Rahmen einer Konzeptvergabe an einen privaten Investor verdufert wurde. Hierbei
werden 34 geforderte Mietwohnungen entstehen.

Auf der Bedarfsseite ist neben Neubedarf durch den zu erwartenden (leichten) Zuwachs
an einkommensschwachen Haushalten (17 WE) und den Wohnbedarfen in der Wohnraum-
versorgung von anerkannten Fliichtlingen und Asylbewerbern mit Bleibeperspektive (47
WE) auch ein Ersatz fur die rd. 40 Wohnungen mit auslaufenden Preisbindungen zu
bertcksichtigen. Rechnet man die in Realisierung befindlichen geférderten Wohnbauprojek-
te gegen, ist mittel- bis langfristig ein weiterer Bedarf an 6ffentlicher Neubaufdrderung im
Umfang von rd. 7 Wohnungen pro Jahr einzukalkulieren.

Entwickeln sich die den Wohnungsmarkt beeinflussenden Rahmenbedingungen wie der
Arbeitsmarkt, das Zinsniveau, die Zuwanderung (allerdings ohne Bertcksichtigung der
Flichtlingszuwanderung) wie in den vergangenen funf Jahren, so wird Voerde auch kinftig
leichte Bevolkerungsriickgénge erzielen und statt in 2015 insgesamt 36.400 Personen im
Jahr 2035 33.500 Personen umfassen. Die fir 2018/2019 absehbaren, zusatzlichen
Impulse am Arbeitsmarkt durch die Ansiedlung mehrerer Betriebe, die Uberdurchschnittlich
viele Arbeitsplatze in Voerde schaffen und auch einen Zuzug von Arbeitskraften hervorru-
fen, sind zu punktuell, um diese Tendenz zu verandern.

Diese Bevdlkerungsabnahme ist jedoch nicht der einzige Maf3stab fur die Bemessung des
Wohnungsbedarfs. Viel wichtiger ist die Frage, wie sich die Zahl der Haushalte entwickeln
wird. Ihr Umfang wird voraussichtlich stabil bleiben, weil der Trend zu kleineren Haushalten
den leichten Bevolkerungsriickgang kompensieren wird. Es ist daher von einer gleichblei-
bend hohen Wohnungsnachfrage in Voerde bis 2030 auszugehen.

Die Wohnungsnachfrage wird sich verédndern: Single- und Seniorenhalte werden zunehmen,
Haushalte mit drei oder mehr Mitgliedern werden weniger. Die jetzt noch grofie Gruppe der
,Best Ager” oder , Silver Ager*, die derzeit die Nachfrage am Wohnungsmarkt durch ihren
Anspruch an Wohn- und Wohnflachenkomfort mit pragt, wird in 20 Jahren den Zuwachs
der Seniorenhaushalte herbeifuhren.

Der Wohnungsbedarf belduft sich bis 2035 auf insgesamt rd. 740 Wohnungen. Der grofite
Bedarf, rd. 550 Wohnungen, wird im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser entstehen.
Bedarfsdeckend wére eine Neubautatigkeit von jahrlich rd. 30 Wohnungen. Sie unterschrei-
tet das bisherige Mengengerist von rd. 40 Wohnungen pro Jahr geringfugig. Eine Neujus-
tierung des Neubaubedarfs bietet sich in rd. zehn Jahren an, wenn die derzeit grofie
Gruppe der ,,Best Ager” entschieden haben wird, in welchem Umfang sie noch einmal
Wohneigentum bilden will.

Ein weiterer Wohnungsbedarf in Hhe von rd. 190 Wohnungen wird sich voraussichtlich im
Mehrfamilienhausbau entwickeln. Die dazu notwendige Neubautatigkeit betragt im Durch-

schnitt rund 11 Wohnungen pro Jahr und ist um ein Drittel geringer als bisherige Aktivitaten.
Blickt man jedoch auf die derzeitigen Handlungsnotwendigkeiten in der Flichtlingsunter-
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bringung, so ist kurzfristig ein hdherer Bedarf als in mittel- oder langfristiger Hinsicht
vorhanden.

Die treibende Kraft hinter dem Neubaubedarf ist nicht die Haushaltsentwicklung, die ja
bekanntlich stabil bleibt, sondern sich verandernde Wohnwinsche und der damit einherge-
hende Qualitadtsaustausch durch Rickbau und Neubau von Wohnraum. Bei manchen
alteren Wohngebauden rechnet sich aufgrund einer mangelhaften Gebaudesubstanz und
GrundstUcksausnutzung keine Modernisierung. Ein Abriss mit anschlie3endem Ersatzneu-
bau stellt sich wirtschaftlicher dar. Dieser Prozess ist zu begrifien, sofern im Zuge des
Neubaus auch Qualitédten wie Barrierefreiheit, Energieeffizienz und andere Komfortmerk-
male geschaffen werden, die die Qualitdt des Wohnungsangebotes anheben.

Sich verandernde Wohnwtinsche erfordern eine stetige Qualifizierung des vorhandenen
Wohnungsbestandes. Das Alter vieler Wohnungen und Gebaude in Voerde erfordern
Maf3nahmen zur Energieeinsparung und zur Schaffung moderner Wohnstandards. Ent-
sprechende Aktivitaten wie etwa Fassadenerneuerungen sind bereits an vielen Stellen
Voerdes sichtbar. Es sind partiell aber auch Erneuerungsbedarfe augenfallig. Sie erfordern
weitere Anstrengungen in der Wohnungsmodernisierung, manchmal auch die Erneuerung
des unmittelbaren Wohnumfeldes, wenn auf3erdem Straf3enquerschnitte oder Spielplatze in
die Jahre gekommen sind. Zielgruppenspezifische Wohnwiinsche und Anforderungen an
das Produkt Wohnen kénnen und sollten mengenmaéfiig nicht allein durch Neubau befriedigt
werden. Denn dann wirde die Nachfrage zu stark in den Neubau gelenkt und im Woh-
nungsbestand Vermarktungsschwierigkeiten entstehen.

Neubau kann aber eine Alternative zur Bestandsqualifizierung sein, ndmlich dann, wenn
Neubau mit vorherigem Rickbau verknUpft wird. Geschieht dies rdumlich konzentriert,
spricht man vom Stadtumbau. Ein derartiger Stadtumbauprozess ist dort, wo unsanierte
Bestande und Tendenzen sozialer Entmischung in einfachen bis mittleren Wohnlagen
aufeinandertreffen, als Chance auf einen nachhaltigen Entwicklungsimpuls im Quartier zu
begreifen und auszugestalten.

BerUcksichtigt man, dass nicht jeder Neubaubedarf zugleich ein Wohnbauflachenbedarf ist
(denn Abrissflachen kénnen wieder genutzt werden), so errechnet sich bis 2035 ein
Flachenbedarf von 25 ha. Dieser Umfang erméglicht der Stadt Voerde eine hohe Flexibilitat
in der Ausweisung von Wohnbauland bzw. in der Schaffung von Baurecht, da besonders
geeignete und leichter mobilisierbare Flachen vorrangig entwickelt werden kénnen.

Die Leitziele und Zielsetzungen zur zukunftigen Wohnungsmarktsteuerung in Voerde
basieren auf den herausgearbeiteten Chancen und Herausforderungen am értlichen
Wohnungsmarkt. Sie greifen aber auch Aussagen und Festsetzungen aus bestehenden
Fach- und Handlungskonzepten auf: Das Voerder Wohnbaulandkonzept, die Zukunftsvision
/ -programm Voerde 2030 und das Klimaschutzkonzept. Die dort formulierten Zielsetzun-
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gen und Strategien sind nach wie vor hochaktuell. Die Ergebnisse wurden in den Sitzungen
des Arbeitskreises Wohnen und durch Abstimmung mit der Stadtverwaltung Voerde
festgelegt. Die Leitziele fur das Wohnen in Voerde bilden eine inhaltliche ,,Klammer* und
Orientierung fur kinftiges kommunalpolitisches Handeln und eine Diskussionsgrundlage im
Vorfeld der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Die insgesamt drei Leitziele themati-
sieren unterschiedliche Anforderungen an das Wohnen und sind in &hnlicher Form als
Handlungsebenen in den bereits bestehenden Fachkonzepten benannt: die bedarfsgerech-
te Wohnraumversorgung, die Qualifizierung von Wohnquartieren und die zielgerichtete,
behutsame Siedlungsentwicklung.

Wir unterstitzen die Sicherung und Entwicklung
bedarfsgerechten Wohnraums, vielfaltiger Nachbarschaften
und neuer Wohnkonzepte fiir die alternde Gesellschaft.

Wir unterstitzen eine kontinuierliche Aufwertung und
Anpassung der unterschiedlichen Wohn- und Stadtquartiere
an sich andernde Lebensentwirfe und Wohnbedarfe.

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte
wohnbauliche Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger
Wertschatzung der umliegenden Landschaft und Minimierung
der Eingriffe

Abb. 41: Leitziele der Wol ktsteuerung in Voerde
Quelle: SSR

Zur Konkretisierung jedes der drei Leitziele kdnnen mehrere Zielsetzungen im Sinne von
Unterzielen benannt werden. Sie korrespondieren mit den erkannten Stéarken und Heraus-
forderungen am Voerder Wohnungsmarkt. Um die Attraktivitdt des Wohnstandortes
Voerde gezielt weiterzuentwickeln, moglichen Funktionsverlusten und Entmischungsten-
denzen frihzeitig zu begegnen und gezielte Impulse fur die Entwicklung neuer Wohnfor-
men zu geben, sind folgende Strategieziele erstrebenswert:
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Wir unterstiitzen die Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechten

Wohnraums, vielféltiger Nachbarschaften und neuer Wohnkonzepte fiir die
alternde Gesellschaft.

——  Erganzender & qualitatsvoller Wohnungsneubau

——  Sicherung des preisginstigen Wohnraums

——  Schaffung altengerechter Wohnformen in Bestand und Neubau
——  Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

——  Fortfiihrung ,,Forum Wohnen“

Abb. 42: Zielset und Str
Quelle: SSR

gien zur Bedarfsgerechtigkeit in Voerde

Wir unterstitzen eine kontinuierliche Aufwertung und Anpassung der

unterschiedlichen Wohn- und Stadtquartiere an sich dndernde
Lebensentwiirfe und Wohnbedarfe.

——  Bestandsqualifizierung im Quartier
-~ Begleitung éalterer Eigenheimquartiere im Generationenwechsel
-~ Altengerechte Quartiersentwicklung

Abb. 43: Zielset
Quelle: SSR

und Str:

zur Quartiersentwicklung in Voerde

g g

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte

wohnbauliche Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger Wertschatzung der
umliegenden Landschaft und Minimierung der Eingriffe

——  Fortfiihrung & Erweiterung des Voerder Wohnbaulandkonzeptes

-~ Aktivierung Flachenpotenziale durch Nachverdichtungs- und
Riick-/Ersatzbau

~——  Erganzender qualitatsvoller Wohnungsneubau

Abb. 44: Ziel: gen und Strategien zur Steuerung der Wol g kt- und Siedlung ickl in
Voerde
Quelle: SSR

Erganzender, bedarfsgerechter & qualitatsvoller Wohnungsneubau

Der Voerder Wohnungsmarkt hat sich in den vergangenen Jahren von einem eher ent-
spannten zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt entwickelt, wovon die verschiedenen
Teilmérkte unterschiedlich betroffen sind. Angebotsdefizite bestehen in Voerde etwa bei
preisgunstigen Ein- und Zweifamilienhdusern und altengerechten Wohnungen, nicht aber
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zum Beispiel bei hochpreisigen Mietwohnungen. Um fehlende Wohnangebote zu erganzen
und zu vermeiden, dass durch Neubau Uberkapazitaten geschaffen werden, ist ein auf
Marktlicken und unterversorgte Zielgruppen ausgerichteter Wohnungsneubau anzustre-
ben. Durch Neubau sind zudem neue Wohnqualitdten etwa im Hinblick auf Energieeffizienz
oder Altersgerechtigkeit zu schaffen, um dem Wohnen in Voerde zuséatzliche Attraktivitat
zu verschaffen.

Etwa ein Viertel der privaten Haushalte in Voerde ist als einkommmensschwach zu bezeich-
nen. Sie sind in der Wohnraumversorgung auf preisginstigen Wohnraum angewiesen. Das
vorhandene Angebot an preiswertem Wohnraum vermindert sich in Folge des Auslaufens
von Sozialbindungen — bis 2030 werden 80 Wohnungen ihre Bindungen verlieren, die Halfte
wird — so die Annahme — jedoch weiterhin im preisglnstigen Mietwohnungssegment zur
Verflgung stehen, wahrend die andere Halfte durch Modernisierung und Mietpreisanhe-
bung nunmehr in ein anderes Preissegment Uberfuhrt wird. In der Versorgung von aner-
kannten Asylbewerbern und Fltichtlingen sind zudem noch Nachholbedarfe vorhanden.
Uber die bisher angestof3enen oder bereits realisierten Neubauvorhaben mit éffentlicher
Forderung hinaus sind noch weitere geforderte Wohnungen zu errichten, wenngleich auf
einem Uberschaubaren und leistbaren Niveau von rd. 7 Wohnungen jahrlich. Neben dem
Neubau kommt vor allem der Sicherung bestehenden preisgtinstigen Wohnraums eine
quantitativ wichtige Rolle zu. Sanierungs- oder energetische Erneuerungsmafinahmen sind
mit Blick auf die Mietzahlungsfahigkeit der Haushalte abzuwéagen.

Der demografische Wandel hat in Voerde bereits zu einem Nachfragelberhang bei altenge-
rechten Wohnformen, vor allem bei barrierefreien Wohnungen, gefuhrt. Die Wohnbedarfe
werden sich aufgrund der zu erwartenden Zunahme élterer Haushalte noch einmal deutlich
erhdhen. Daher ist dringender Handlungsbedarf vorhanden. Der Neubau von barrierefreien
Wohnungen mit oder ohne integrierte Serviceleistungen ist nur ein Weg zur Schaffung
altengerechter Wohnformen. In quantitativer Hinsicht wesentlich bedeutsamer ist die
altersgerechte Anpassung von Bestandswohnungen. Die beiden grof3ien Wohnungsunter-
nehmen in Voerde sind hierfir bereits Vorbilder. Eine hinreichende Transparenz Uber das
gesamte Angebot an Wohnformen im Alter erleichtert die Wohnungssuche in Voerde.

Auch in Voerde altern manche Eigenheimquartiere gemeinsam mit ihren Bewohnern. Das
Alter stellt jedoch besondere Anforderungen an eine altengerechte Wohnungsausstattung,
eine erreichbare Infrastruktur, an soziale Netzwerke usw. Durch Angebote zur Unterstit-
zung der Quartiere und ihrer Bewohner kann ein méglichst selbstandiges Leben in den
vertrauten ,.eigenen vier Wanden* geférdert oder Wohnalternativen zum zu grof3 gewor-
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denen Eigenheim geschaffen werden. Wohnalternativen mobilisieren wiederum den
Wohnungsbestand, der eine attraktive Maglichkeit zur Wohneigentumsbildung fur junge
Familien darstellt.

Um alteren Menschen sowie Menschen mit Behinderung ein adaquates Wohnangebot zu
bieten, werden verschiedenste Wohnangebote bendtigt — von der barrierefreien Wohnung
Uber das Mehrgenerationenwohnen bis zur Senioren- bzw. inklusiven Wohngemeinschaft.
Die Unterstiitzungsbedarfe sind jedoch weitgehender und beziehen sich auch auf das
Wohngquartier. Erreichbare Nahversorgungs- und OPNV-Angebote sowie soziale Treff-
punkte und Barrierearmut im 6ffentlichen Raum usw. sind Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung von Wohnsicherheit im Alter oder bei Behinderung. Derart integrierte Angebote
erfordern quartiersbezogene Handlungsansatze wie sie derzeit im Rahmen der altenge-
rechten Quartiersentwicklung und in einzelnen Modellprojekten landesweit erprobt werden.

Die Zukunftsaufgaben in der Weiterentwicklung des Voerder Wohnungsmarktes kénnen
wirksam nur von der Stadt Voerde in Kooperation mit den privaten Marktakteuren bewal-
tigt werden. Fur ein gemeinsames Handeln sind eine gute Informationsbasis im Sinne einer
laufenden Wohnungsmarktbeobachtung und eine Abstimmung von Strategien, Projektideen
und Umsetzungsmaf3inahmen grundlegend.

Voerde besteht aus einer Vielzahl an Siedlungsbestanden und Wohnquartieren, sie prégen
das Gesicht der Stadt. Sie mUssen an sich verédndernde Wohntrends, Bauvorschriften und
Wohnwinsche laufend angepasst werden. Einzeleigenttiimer sind hierbei Laien und bedur-
fen haufig einer Unterstitzung. Wenn &ltere Eigenheimsiedlungen im Zuge des Generatio-
nenwechsels von jungen Haushalten mit modernen Wohnanspriichen bezogen werden,
muUssen Handlungsspielrdume fur die Anpassung der Gebdude und Wohnungen an moderne
Wohnstandards bestehen. Modernisierungen im Wohnungsbestand und im wohnungsnahen
Umfeld sind dort, wo sie notwendig sind, wichtige Maf3nahmen zur Schaffung eines
nachhaltig attraktiven Wohnungsangebotes und kénnen sozialen Entmischungstendenzen
vorbeugen. Sind umfassende Erneuerungsmaf3nahmen notwendig, die zugleich auf eine
Stérkung der Wohnstandort- und Stadtteilqualitdten zielen, ist wie z.B. in Mdllen ein
Stadtumbau und die Einwerbung von &ffentlichen Férdermitteln anzuraten.

Das Voerder Wohnbaulandkonzept aus dem Jahr 2012 regelt die Procedere zur kommuna-
len Steuerung der Wohnbaulandentwicklung, beginnend ab dem Zeitpunkt einer Wohnbau-
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landanfrage und endend bei der Realisierung vereinbarter stadtebaulicher Ziele und Forde-
rungen fur bestimmte Zielgruppen des Wohnungsmarktes. Es zielt auf die Schaffung
stadtebaulicher Qualitaten einschliefllich der Férderung bestimmter Zielgruppen mit
Zugangsproblemen zum Voerder Wohnungsmarkt. Mit Blick auf die kiinftigen Erfordernisse
in der Wohnungsmarktsteuerung ist es nach Mdaglichkeit weiterzuentwickeln.

Ein schonender Umgang mit der Ressource Boden und die Prémisse der Innen- vor Auf3en-
entwicklung erfordert die Aktivierung von Flachenpotenzialen durch Nachverdichtung im
Bestand, zum Beispiel durch Baullickenschlief3ung und Hinterlandbebauung, sowie die
Nutzung von Rickbauflachen. Voraussetzungen fur eine Aktivierung sind hinreichende
Informationen zu Nutz- und Mobilisierbarkeit méglicher Nachverdichtungsflachen auf
Voerder Stadtgebiet sowie eine Uber das Modellprojekt ,Neues Wohnen in Spellen”
hinausreichende Strategie in der Aktivierung der Flachenpotenziale.

Im Rahmen der bisherigen Erkenntnisse zum Voerder Wohnungsmarkt und aus der Exper-
tenbeteiligung haben sich sechs Zukunftsthemen bzw. Handlungsfelder fur die zukinftige
Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung herauskristallisiert. Jedes dieser Handlungsfel-
der hat fur sich gesehen seinen Stellenwert in der kiinftigen Steuerung des Wohnungs-
marktes, keines ist mehr oder weniger wichtig, um die Leitziele der Wohnungsmarkt- und
Siedlungsentwicklung aktiv zu verfolgen und Voerde als attraktiven Wohnstandort weiter-
zuentwickeln. Die Verschiedenheit der Handlungsfelder setzt eine integrierte Herange-
hensweise in der Steuerung voraus.
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Schaffung
altengerechter
Wohnformen

Sicherung Ergénzung der
preisgunstigen Bauland-
Wohnraums strategie

Erganzender -.'.

qualitatsvoller e
Neubau Bestand
quartiere

Kooperative
Wohnungs-
marktent-
wicklung

Abb. 45: Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung in Voerde
Quelle: SSR

Die Stadt Voerde und die privaten Wohnungsmarktakteure sind bereits in den genannten
Handlungsfeldern tatig. Es geht im Folgenden vor allem darum, bestehende Instrumente
und Strategien neu zu justieren, weitere zielfiihrende Handlungsweisen zu formulieren, den
Instrumentenbaukasten neu zu sortieren und weitere, geeignete Strategien zu erganzen.

Ausgewahlte Leitprojekte der Steuerung des Wohnungsmarktes konkretisieren die Hand-
lungsempfehlungen in den sechs Handlungsfeldern und zeigen, welche Handlungsansatze
und Projekte in Zukunft zur Anwendung und Umsetzung empfohlen werden kénnen. Sie
wurden im Rahmen der Expertenbeteiligung vorgestellt, erértert und konkretisiert. Die
nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Gber die Zuordnung von Leitprojekten zu den
Handlungsfeldern. Dabei zeigen sich Schnittmengen in den Handlungsfeldern ,Weiterent-
wicklung der Bestandsquartiere” und der , Schaffung altengerechter Wohnformen*®: Zwei
benannte Leitprojekte dienen beiden Handlungsfeldern.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Handlungsfelder vorgestellt und die Leitpro-
jekte in Form von Projektsteckbriefen konkretisiert. Sie benennen Anlass, Ziele, Akteure und
Teilmaf3nahmen der vorgeschlagenen Projekte.
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Sicherung

preisglinstigen
Wohnraums

Weiterentwick-
lung Bestands-
quartiere

Schaffung

altengerechter
Wohnformen

Neubau und Sicherung
von preisgebundenem
Wohnraum

Stadtumbau in Méllen

Erganzung der

Bauland-
strategie

Weiterfihrung
Modernisierung in
Friedrichsfeld West

Wohnraumanpassung
im Bestand

Verbesserung der
Offentlichkeitsarbeit

Fortsetzungdes
— || Projektes,,Neues —
Wohnen in Spellen”

Umsetzung Projekt
altengerechte Quartiers-
entwicklung ,,Voerde
westlich der Bahnlinie“

Erganzender

qualitatsvoller
Neubau

Fortfihrung des
Voerder Bauland-
konzeptes

Schwerpunktsetzung
im individuellen
Wohnungsbau

Kooperative

Wohnungsmarkt
entwicklung

Fortflihrung ,,Forum
Wohnen“

Konzepterweiterung
durch planvolle
Aktivierung von
Baulandreserven

Nischenangebot Miet-
eigenheime ausweiten

Wohnungsmarktbeob-
achtung ,light*

Aktivierung von
Flachenpotenzialen
durch Nachverdich-
tung & Abrissflachen

Neubau barrierefreier
Wohnungen

Qualifizierung der
Investorenberatung

Abb. 46: Handlungsfelder und Zuordnung von Projektsteckbriefen

Quelle: SSR
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Die Sicherung preisginstigen Wohnraums ist ein zentrales Handlungsfeld in der Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher Bevdlkerungsgruppen in Voerde.

Die Bedarfsermittlung zum geférderten Wohnungsbau ergab, dass in Voerde bis zum Jahr
2030 noch insgesamt 48 derartige Neubauwohnungen errichtet werden missten, um den
ermittelten Wohnraumbedarf zu decken. Die Umsetzung dieser Neubauleistung diirfte
aufgrund der Herabstufung Voerdes auf die Mietenstufe 2 in den Ausfiihrungsbestimmun-
gen zum Wohnraumraumférderprogramm NRW eine Herausforderung fur Investoren
darstellen, da sich der Neubau nicht mehr rechnet. Die Stadt Voerde kann in diesem
Handlungsfeld nur noch Uber die kommunale Grundstlcksvergabe steuern, wie sie es
bereits bei der Verduf3erung des Geléndes der alten Pestalozzischule und der alten Park-
schule gemacht hat. In beiden Fallen wird — etwa Uber eine vertragliche Verpflichtung mit
dem Kaufer abgesichert — Wohnraum fur einkommensschwache Haushalte errichtet. Der
Stadt Voerde ist somit anzuraten, die zukinftige Vergabe kommunaler Grundsticke an
Auflagen zur Schaffung preisglnstigen (und nach Mdglichkeit auch barrierefreien) Wohn-
raums zu knupfen.

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen stellt mit der mittelbaren
Forderung ein Forderinstrument zur Verfigung, das preisglinstige Bestandswohnungen
wieder in die Bindung nimmt und somit fur die Zukunft sichert. Im Gegenzug ermdglicht es
den Investoren, die geférderten Neubauwohnungen von einer Belegungs- und Mietpreis-
bindung zu befreien und frei zu vermieten. Dieses Instrument dient einer stéarkeren sozialen
Durchmischung in Quartieren mit Uberwiegend einkommensschwacher Mieterschaft und
setzt zudem durch den Neubau wichtige Impulse fur eine kleinrdumige Quartiersentwick-
lung. Bereits in der Vergangenheit ist dieser Weg in Voerde beschritten worden; er ist auch
fur die Zukunft in Abhangigkeit vom jeweiligen Quartier und Vorhaben zu empfehlen.
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FORTSETZUNG DER AKTIVITATEN IM NEUBAU UND DER SICHERUNG PREISGE-
BUNDENEN WOHNRAUMS

Ausgangslage

= langfristige Handlungsbedarfe in der Schaffung weiterer Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen in Uberschaubaren Gréf3enordnungen

= wachsende Bedarfe im barrierearmen und -freien Wohnen von Menschen mit Grundsi-
cherung im Alter

= Unattraktive Férderkonditionen fur den offentlich geférderten Wohnungsbau in Voerde
aufgrund der Herabstufung in die Mietenstufe 2 (Bewilligungsmiete 5,00 €/m?)

= Instrument der mittelbaren Belegung bietet Méglichkeit fir Wohnungsunternehmen, den
Neubau ohne Auflagen mit Haushalten mittlerer Einkommen zu belegen, wenn im Ge-
genzug zwei Bestandswohnungen in die Bindung gegeben werden

= im Rahmen der Modernisierungsférderung des Landes besteht die Mdglichkeit der
Verknupfung von Modernisierungsdarlehen an die Verlangerung bestehender Bindungen

Wichtige Teilmaf3nahmen (tlw. bereits in der Umsetzung)

= Fortsetzung der Vergabe kommunaler Flachen nach Konzeptqualitat, die die Errichtung
von barrierefreien Wohnungen mit Mietpreisbindung einschlief3t

= Kommunaler Zwischenerwerb mit dem Ziel, diese Flachen u.a. zur Schaffung von
Mietpreisbindungen und Barrierefreiheit an Investoren zu verduf3ern

= Abgabe stadtischer Grundstticke so glinstig wie rechtlich moglich, um Auflage zur
Schaffung von preisgebundenen Wohnungen inkl. Barrierefreiheit und unvorteilhafte
Wohnraumférderung im Ansatz zu kompensieren

= Stadtverwaltung Voerde / Kommunalpolitik / Wohnungsbauinvestoren beim gefdrderten
Neubau

= Stadtverwaltung Voerde / Kommunalpolitik / gréf3ere Wohnungsanbieter bei Verlange-
rung von Bindungen im Bestand

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Sicherung preisguinstigen Wohnraums
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Die kleinrdumigen Analysen haben zwei Bestandsquartiere in Voerde identifiziert, in denen
ein weitergehender Bedarf in der Qualifizierung des Wohnungsbestandes und des Wohn-
umfeldes bestehen: Es handelt sich um die noch unmodernisierten 1950er-Jahre-Bestande
in Friedrichsfeld West sowie um altere Mietwohnungsbestande in Mdllen. Die Handlungs-
bedarfe in Mdllen sind jedoch weitergehender als in Friedrichsfeld West und schlief3en
Uberlegungen zum Qualitatsaustausch durch Riick- und Neubau von Wohnraum ein. Auch
die Stillegung des STEAG-Kraftwerkes ist ein wesentlicher Anlass, in Mollen Bedarfe im
Stadtumbau zu identifizieren.

Die energetische Sanierung des alteren Gebaudebestandes ist ein definiertes Ziel des
Klimaschutzkonzeptes der Stadt Voerde. Hierbei ist die grof3e Gruppe der Einzeleigentimer
in den Mittelpunkt zu riicken, die — wiederum als wohnungswirtschaftliche Laien — Informa-
tion und Untersttzung bendtigen, um notwendige Maf3nahmen einzuleiten.

Im Zuge des Generationenwechsels in alteren Wohnquartieren sind die Wohngeb&ude und
Wohnungen modernen Wohnansprichen einer neuen Generation von Bewohnern anzupas-
sen. Planungsrechtliche Festsetzungen in dlteren Bebauungsplénen sollten den notwendi-
gen Spielraum flr notwendige Bestandsanpassung erdffnen.
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STADTUMBAU IN MOLLEN ALS CHANCE FUR DIE QUARTIERSENTWICKLUNG
NUTZEN

Ausgangslage

= Stilllegung STEAG, Handlungserfordernisse bei sanierungsbedurftigen Hausern &
weiteren Bestandsqualifizierungen bietet sich durch Stadtumbau Chance auf impulsge-
bende Standort- / Quartiersaufwertung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Integriertes Stadtteilkonzept ,,Zukunft Mollen 2030 erarbeiten ...

= als Grundlage fur Stadte- / Wohnungsbau- / EU-Férderung. In Zukunftsvision alle
bisherigen Initiativen / Planungen zu Maéllen konzeptionell zusammenfihren und sy-
nergetisch ergénzen: Wohnungswirtschaft, Blrgerschaft, Stadtplanung...

= Aufbau eines Quartiersnetzwerkes mit allen relevanten Akteuren — zur Aktivierung
und Vernetzung

= Zukunftsperspektive STEAG-Gelédnde — Erstellung einer Machbarkeitsstudie
= Stadtverwaltung Voerde

= Kommunalpolitik

= Private Wohnungsanbieter, insbesondere VIVAWEST
= STEAG

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Mollen

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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WEITERFUHRUNG MODERNISIERUNG DER 50ER-JAHRE-BESTANDE IN FRIED-
RICHSFELD WEST

Ausgangslage

= Bestehende Handlungserfordernisse in der Wohnraummodernisierung aufgrund veralte-
ter Bausubstanz im Umfeld der ehemaligen Parkschule

= Potenziale in Schaffung eines zukunftsfahigen Wohnungsangebotes und der Aufwer-
tung des Standortes ausschodpfen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= WeiterfUhrung der bereits begonnenen Bestandsmodernisierungen im Umfeld der
ehemaligen Parkschule durch Wohnungsanbieter

= Begleitende Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und privaten Wohnumfeldes zur
Unterstlitzung der Bestandsinvestitionen

= Entwicklung der Flache des ehemaligen Schulstandortes

= EigentUmer, Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Friedrichsfeld West im Umfeld der ehemaligen Parkschule

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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FORTSETZUNG DES PROJEKTES ,,NEUES WOHNEN IN SPELLEN*

Ausgangslage

Wichtige Teilmaf3nahmen (bereits in der Umsetzung)

Adressaten

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

Bezug zu Handlungsfeldern

Um durch Innenentwicklung (Nachverdichtung) Wohnangebote fir junge Familien zu
schaffen, den Einwohnerstand stabil zu halten und fur ausreichend Nachfrage nach
vorhandenen Nahversorgungsinfrastrukturen zu sorgen, wurde mit viel Engagement von
Burgerschaft und der Stadt Voerde eine Handlungsstrategie fur den Stadtteil mit seinen
alternden Einfamilienhausbereichen entwickelt und umgesetzt, die Modellcharakter hat.
Unter dem Stichwort ,Neues Wohnen in Spellen” wurde sie in der Dokumentation Lan-
desinitiative StadtBauKultur NRW 2020 (Hrsg.): Hausaufgaben. Burgerschaftliches
Engagement in alternden Einfamilienhausgebieten, S. 48ff, vorgestellt.

Entwicklung von Leitzielen fir den Wohnstandort Spellen (bereits umgesetzt)

Eigentimerbefragung insbesondere bei grof3en Grundstlcken bzgl. Interesse an Grund-
stlcksteilung (bereits umgesetzt, ggf. Wiederholungsbefragung)

Bebauung von tiefen Gartengrundsticken (2. Reihe) (fortsetzen)
Ersatzneubau (bereits umgesetzt bei ehemaliger Backerei), weitere Standorte finden
Veranstaltungen zu Zukunftsfragen fir Spellen durchfiihren (in der Umsetzung)

BurgerinteressenGemeinschaft (BIG)

Stadtverwaltung Voerde

Kommunalpolitik

Immobilieneigentimer mit geeigneten Grundstticken fur Nachverdichtung

Spellen

Weitere altere Einfamilienhaussiedlungen mit aktivem Gemeinwesen

Schaffung altengerechter Wohnformen

Weiterentwicklung von Bestandsquartieren
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In dem Handlungsfeld besteht in Voerde noch Handlungsbedarf in der Aktivierung privater
WohnungseigentUmer in der altengerechten Wohnraumanpassung. Wahrend die Woh-
nungsunternehmen bereits sehr aktiv sind und Wohnungen auf Wunsch von Mietern oder
von sich aus altengerecht umbauen (z.B. durch einen altengerechten Badumbau), sind
private Eigentimer haufig weder sensibilisiert noch informiert Uber die Wohnwiinsche
Alterer und die Handlungsmaglichkeiten. Gleichwohl gehéren innen rund 79 Prozent aller
Wohnungen in Voerde. Es bestehen daher Handlungsbedarfe in der Sensibilisierung und
Information dieser EigentUmer.

Eine hinreichende Transparenz im Teilmarkt der altersgerechten Wohnformen schafft fur
alle Beteiligte — Wohnungseigentiimer wie Wohnungsnutzer — einen Uberblick Giber
geeignete Wohnungsangebote und bestehende Bedarfe. Die Offentlichkeitsarbeit in Voerde
ist daher weiter auszubauen.

Altere Eigenheimquartiere im Generationswechsel sind haufig gepragt durch mangelnde
altersgerechte Wohnangebote und eine ausgedinnte wohnungsnahe Infrastruktur. Letzte-
res wird erst bei stark abnehmender Mobilitat der Bewohner ein Handicap fur eine mog-
lichst lange Selbstandigkeit im Wohnen. Auch fur die in Voerde identifizierten Eigenheim-
quartiere im Generationswechsel sind derartige Defizite im Ansatz erkennbar. In Spellen
wurde bereits vor einigen Jahren eine Initiative bzw. ein Modellprojekt mit dem Namen
»Neues Wohnen in Spellen” gestartet. Indem Wohnalternativen fir &ltere Eigenheimbesit-
zer geschaffen, freigezogene altere Eigenheime wieder dem Markt als Angebot fur junge
Familien zugefiihrt und Nachverdichtungsmaoglichkeiten genutzt werden, soll die Einwoh-
nerschaft und das Infrastrukturangebot in Spellen stabilisiert werden. Derartige Projekte
sind vorbildlich und Ansatzpunkte flr weitere Quartiere. Die nachfolgende Grafik verdeut-
licht die Schnittmengen zum Handlungsfeld , Weiterentwicklung Bestandsquartiere”.

Die altengerechte bzw. inklusive Quartiersentwicklung wird vom Land Nordrhein-Westfalen
gefordert. Auch Voerde wird sich mit einem Modellvorhaben beteiligen. Hier bestehen
ebenfalls Schnittmengen zum Handlungsfeld , Weiterentwicklung Bestandsquartiere®.
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INTENSIVIERUNG DER WOHNRAUMANPASSUNG IM BESTAND

Ausgangslage
= Zunahme der Zahl Alterer um 1.660 Personen bis 2030 in Voerde

= Relevante Mengeneffekte in der Schaffung altengerechter Wohnungen sind nur durch
Anpassung im Bestand zu erzielen

= Einzeleigentimer haufig Laien in der Wohnraumanpassung, Unternehmen bereits
Vorreiter

Wichtige Teilmaf3nahmen

= EigentUmerberatung — Aufbau einer Beratung zum altengerechten Umbau und Sanie-
rung fr private Einzeleigentimer (im Geschoss- u. Eigenheimbestand):
= Initilerung eines Beratungsnetzwerks , Altengerechter Umbau und Sanierung” flr
Eigentumer (Wohnberatung Kreis Wesel, Energieberatung, Finanzierungsinstitut,
Kreishandwerkerschaft, Quartiersakteure usw.)
= Stadtweite & quartiersbezogene Information und Uberzeugungsarbeit leisten, Quar-
tiersakteure als Briicke zu Alteren nutzen

= Stadt Voerde, Wohnungsunternehmen, Wohnraumberatungsstelle

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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VERBESSERUNG DER OFFENTLICHKEITSARBEIT

Ausgangslage
= Noch keine hinreichende Information und Markttransparenz fir Wohnungssuchende &
Klein- / Einzeleigentiimer zu altersgerechten Angeboten und WohnwUnschen vorhanden

= Verbesserung Offentlichkeitsarbeit kann verbesserte Informationen fiir kiinftigen
Wohnbauplanungen bieten

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Ausbau www.voerde.de als Informationsplattform fir altersgerechte Wohnangebote und
zur Vernetzung anderen Anbietern

= Ubernahme einer Koordinierungs- und Lotsenfunktion durch Stadt Voerde (ggf. in
Kooperation mit Wohnbau Dinslaken)

= Stadt Voerde

= Kooperation mit Wohnbau Dinslaken und Wohnraumberatungsstelle Kreis Wesel

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen




Seite 112 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

UMSETZUNG PILOTPROJEKT ALTENGERECHTE QUARTIERSENTWICKLUNG
VOERDE WESTLICH DER BAHNLINIE

Ausgangslage

= Weiterer Anstieg von Seniorenhaushalten erfordert integrierte Herangehensweise an die
Schaffung von Wohnungen und Wohnstandorten

= Nachhaltige Quartiersentwicklung mit Fokus auf altere Menschen bietet Chancen auf
Gemeinschaft erleben, sich versorgen, wohnen, sich einbringen

= Modellprojektforderung des Landes Nordrhein-Westfalen bietet Moglichkeit der Férde-
rung von Personalstellen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Auf Grundlage des Rahmenkonzeptes zur Quartiersentwicklung in Voerde Bereich , Altes
Rathaus® der Kommission Pflegeversicherung der AWO Niederrhein e.V.:

= Erarbeitung eines integrierten Handlungskonzeptes
= Einrichtung v. Quartiersmanagement und -buro als Anlaufstelle (fur 3 Jahre)
= Information, Beratung, Beteiligung der Bewohner
= Stadtteil- und Familienzentrum als Nachbarschaftstreffpunkt ausbauen
= Aufbau Versorgungsnetze und Unterstitzungsangebot (,,Runder Tisch®)
= |nitiierung von altengerechten Wohnprojekten u. Barrierefreiheit im Quartier
= AWO Seniorendienste Niederrhein gGbmH & Seniorenzentrum , Altes Rathaus*
= Stadt Voerde
= Wohnbau Dinslaken GmbH
= Zustandiges Ministerium (Fordergeber)

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Voerde westl. der Bahnlinie

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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Das Voerder Wohnbaulandkonzept hat sich nach Einschatzung der Stadt Voerde bewéhrt
und ist daher fortzuftihren. Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen schafft jedoch
weitergehende Informationen zu den Wohnraumbedarfen und damit eine Basis fur eine
Erweiterung des Wohnbaulandkonzeptes im Sinne einer gezielten Steuerung von Flachen-
entwicklungen entlang der identifizierten Wohnbaubedarfe. Vorgeschlagen werden Bau-
steine flr eine Strategie zur planvollen Aktivierung vorhandener Wohnbauflachenreserven.

Neben den Potenzialflachen aus dem Flachennutzungs- und Regionalplan kénnen Nach-
verdichtungsflachen einen relevanten Beitrag zur Deckung der Wohnraumbedarfe leisten.
Zur systematischen Mobilisierung derartiger Flachen bedarf es gezielter Schritte.
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FORTFUHRUNG DES VOERDER WOHNBAULANDKONZEPTES

Ausgangslage

= Bestehendes Voerder Wohnbaulandkonzept favorisiert 2 Modelle der Baulandentwick-

lung:

1. Entwicklung nach Flachenerwerb durch die Stadt Voerde

2. Investor entwickelt & finanziert Planungs- / Entwicklungskosten

= Bei stadtebaulichem Vertrag mit Investor kdnnen stadtebauliche Ziele (Klimaschutz,
Forderung Zielgruppen...) & max. Héhe d. Verkaufspreises festgelegt werden.

= Zur Ansiedlung junger Familien wird sowohl bei kommunalem Bauland als auch bei
Flachenentwicklung durch Investor ,durch Vereinbarung eines Benennungsrechtes
angestrebt, ca. 25% d. Grundsttcke zu einem 10% reduzierten Kaufpreis anzubie-

“

ten”.

= Bisherige Umsetzung bzgl. Ubernahme Planungs- / Entwicklungskosten, Vergabe
nach Konzeptqualitat, Verglnstigung fur Familien hat sich bewahrt
= Wohnbaulandkonzept Voerde bietet nutzbare Steuerungsmaoglichkeiten am Wohnungs-
markt, um die Ziele von Handlungskonzept Wohnen und neuem Flachennutzungsplan
umzusetzen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Fortfuhrung des Voerder Wohnbaulandkonzeptes und Weiterentwicklung

= Einsatz des kommunales Flachenerwerbs als Steuerungsinstrument fir die Schaffung
barrierefreien, preisgunstigen Wohnraums, indem die Flachenvergabe mit entsprechen-
den Auflagen versehen wird

= Bei Abgabe stadtischer Grundstlcke mit Verpflichtung zur Mietpreisbindung sollten
GrundstUcke so glinstig wie rechtlich méglich abgegeben werden

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Ergénzung der Baulandstrategie
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ERWEITERUNG DES WOHNBAULANDKONZEPTS DURCH PLANVOLLE AKTIVIE-
RUNG VON WOHNBAULANDRESERVEN

Ausgangslage

= Die Priorisierung und Entwicklung von Wohnbauflachen mit Blick auf die Wohnraumbe-
darfe und -nachfrage, Belange der Stadtentwicklung und Projektwirtschaftlichkeit bieten
Chancen, nachhaltige Wohnformen und -standorte zu entwickeln

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Entwicklung eines Vorschlags fur zeitlich abgestufte Baulandentwicklung mit Zuordnung
von Wohnbauflachen zu Bedarfen / Zeitfenstern — Festlegung von Prioritaten bis 2025
(Wohnbaulandentwicklungsstrategie)

= Einbeziehung wohnungswirtschaftlicher Aspekte in die Strategieentwicklung durch
Einschatzung zu Flachenpotenzialen und -restriktionen aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft

= Stadt Voerde, im Dialog mit privaten Marktakteuren

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Erganzung der Baulandstrategie
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ENTWICKLUNG EINER AKTIVIERUNGSSTRATEGIE FUR POTENZIALE DER NACH-
VERDICHTUNG

Ausgangslage

= Baullcken- und Nachverdichtungspotenziale bilden wichtige, wenngleich z.T. schwer zu
mobilisierende Flachenressourcen fur den Wohnungsbau

= Es existiert bislang (auf3er in Spellen) noch keine Aktivierungsstrategie

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Qualifizierung der ,Baulickenutbersicht“ (aus ruhrFIS) zum Innenentwicklungskataster
fUr Voerde als Bestandteil des Wohnbaulandkonzeptes

= Entwicklung einer Aktivierungsstrategie (z.B. in Form von Baullickenborse, Internetpor-
tal, personeller Einsatz eines ,, Wohnflachenmanager® — sofern Modellprojektforderung
maoglich)

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergénzung der Baulandstrategie
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ERGANZENDER QUALITATSVOLLER NEUBAU

Die vorliegende Marktanalyse hat keine generellen, sondern vielmehr sehr zielgruppenspezi-
fische Defizite im Wohnungsangebot in Voerde aufgedeckt: barrierefreie Wohnungen,
preisgunstige Eigenheimangebote, Mieteigenheime. Ein ergédnzender qualitdtsvoller Neubau
solite dazu dienen, diese Defizite abzubauen und ein vielféltiges, bedarfsgerechtes Woh-
nungsangebot zu schaffen.

SCHWERPUNKTSETZUNG IM INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU

Ausgangslage

= Voerde sollte Potenziale nutzen, die in der Region bestehende Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern abzuschopfen

= Es bestehen Neubaubedarfe im Umfang von 30 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern pro Jahr

= Verdichtete Wohnformen unterstitzen eine ressourcenschonende Siedlungsflachen-
entwicklung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Bedarfsgerecht folgende Wohnraumbedarfe in der Bauleitplanung & Investorenberatung

umsetzen:

= Im Neubau weiterhin alle Segmente bedienen (freistehende Eigenheime, Doppel-
haushalften, Reiheneigenheime)

= Einen nachfrageorientierten Schwerpunkt auf verdichtete Wohnformen mit gunsti-
gem Preis legen — Kaufpreis ca. 250.000 €, Umfang ca. % bis 1/3 der neuen Ein-
und Zweifamilienhduser entsprechend der Kauf- / Neubauanteile It. Grundsttcks-
marktbericht, Zielgruppe vornehmlich junge Haushalte / Familien

= Kommune, Investoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergéanzender qualitétsvoller Neubau
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NISCHENANGEBOT MIETEIGENHEIME AUSWEITEN

Ausgangslage
= Mieteigenheime sind ein unterschétztes Nischenprodukt fur Paare & Familien aus der

Mittelschicht (freifinanziert) und kinderreiche bzw. Mehrgenerationenfamilien (6ffentlich
gefordert)

Neubau von ggf. 1 bis 3 Wohnungen pro Jahr bedarfsgerecht

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Investorenberatung qualifizieren: In Investorenberatung kontinuierlich Impulse setzen &
bedarfsgerecht Férdermittel aus Wohnraumférderung einwerben

= Fordermittel einwerben

= Kommune, Investoren

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Erganzender qualitatsvoller Neubau
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NEUBAU BARRIEREFREIER WOHNUNGEN

Ausgangslage
= @Grof3e Angebotsknappheit besteht bei barrierefreien Wohnungen

= Barrierefreiheit ist nur im Neubau wirtschaftlich umsetzbar

= Bendtigt werden unterschiedliche Angebotsformen: zur Miete, als Eigentum, mit / ohne
Betreuung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= |n der Investorenberatung Umsetzung anregen, mit Barrierefreiheit als Qualitat im
gefdrderten Neubau werben

= Als Anforderung in die Vergabe von kommunalen Bauflachen nach Konzeptqualitat
aufnehmen

= Stadt Voerde, Wohnungsbauinvestoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergénzender qualitatsvoller Neubau

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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QUALIFIZIERUNG DER INVESTORENBERATUNG

Ausgangslage

= Die Investorenberatung der Stadt Voerde kann stéarker eingesetzt werden, um Impulse
fUr eine bedarfsgerechte Entwicklung des Wohnungsangebotes zu schaffen

= Kenntnisse zur Wohnungsmarktsituation und -bedarfen kénnen die Beratung privater
Wohnungsmarktakteure und Investoren mit qualifizieren

Wichtige Teilmaf3nahmen

= FUr Forderinstrument der mittelbaren Belegung werben (wird bereits bei Wohnbau
Dinslaken praktiziert)

= Beratungsimpulse setzen: Richtung barrierefreier Neubau & Ausbau der Nische Mietei-
genheime

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Sicherung preisgunstigen Wohnraums
= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Erganzender qualitdtsvoller Neubau
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KOOPERATIVE WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Eine gezielte Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung in Voerde kann nur durch eine
Zusammenarbeit der relevanten Marktakteure — Verwaltung, Politik, private Akteure —
gelingen. Die Begleitgruppe zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen, bestehend
aus diesen drei Akteursgruppen, hat bereits praktisch bewiesen, wie fruchtbar und hilfreich
ein fachlicher Austausch Uber die Marktsituation und die Herausforderungen am Voerder
Wohnungsmarkt sein kann. Unterstitzend wirkt eine fundierte Analyse wichtiger Woh-
nungsmarktkennziffern, die im Rahmen einer Wohnungsmarktbeobachtung erstellt werden
kann.

FORTFUHRUNG DES ,,FORUM WOHNEN*

Ausgangslage

= Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde vom akteursibergreifenden Arbeits-
kreis begleitet

= Vorteile auch fur die Zukunft:

= Informationsgrundlage fUr zielgerichtetes Handeln wird geschaffen

= Strategien, Ideen und Maf3nahmen werden gemeinsam konkretisiert und abgestimmt
= FortfUhrung des begonnenen Dialogs in regelmafig stattfindendem ,,Forum Wohnen*
= Schwerpunkt auf Austausch von Aktivitdten, Planungen und Abstimmungen legen
= Federfihrung Stadt Voerde

= Stadt, private Wohnungsmarktakteure

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
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AUFBAU EINER WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG ,,LIGHT*

Ausgangslage
= FUr eine Umsetzungskontrolle des vorliegenden Konzeptes & frihzeitiges steuerndes

Eingreifen in Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt ist eine systematische Erfassung &
Aufbereitung von zentralen Kennzahlen hilfreich

Wichtige Teilmaf3nahmen
= Aufbau Wohnungsmarktbeobachtung , light”
= Nutzung der jahrlichen Wohnungsmarktprofile der NRW.Bank

= Jahrliche Aufbereitung der Einwohnermeldezahlen & der Baufertigstellungen sowie
Abgleich mit den Prognosen

= Systematische Zusammenfuhrung

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
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PRIORISIERUNG DER HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die vorgestellten Leitprojekte sind zahlreich und lassen es nicht zu, dass alle gleichzeitig
umgesetzt werden kdnnen. Eine zeitliche Priorisierung ist daher unerlasslich. Die folgende
Abbildung gibt einen Uberblick tiber die zu empfehlenden Projekte und ihre zeitliche
Einordnung.

= Initiierung des Stadtumbaus in Méllen

= Umsetzung der altengerechten Quartiersentwicklung ,Voerde westlich der Bahnlinie*
= Intensivierung der Wohnraumanpassung im Bestand

= Verbesserung der Offentlichkeitsarbeit f. altengerechte Wohnangebote

= Erweiterung des Voerder Wohnbaulandkonzepts

= Schwerpunktsetzung im individuellen Wohnungsbau

= Nischenangebot Mieteigenheime ausweiten

= Neubau barrierefreier Wohnungen

Kurz- / mittelfristig

= Qualifizierung der Investorenberatung

= Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung , light*

* Fortsetzung Neubau und Sicherung von preisgebundenem Wohnraum

*  Weiterflhrung der Bestandsmodernisierung in Friedrichsfeld West - Umfeld Parkschule
Fortsetzung des Projekt ,Neues Wohnen in Spellen”
= Fortfilhrung des Wohnbaulandkonzepts

Weiterfiihrung

= Fortfihrung des ,,Forum Wohnen“

Projekte

= Entwicklung Aktivierungsstrategie fiir Potenziale der Nachverdichtung

mittel- /
langfristig

Abb. 47: Priorisierung der Handlungsempfehlungen
Quelle: SSR
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8 FAZIT

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen stellt den Wohnungsmarkt mit seinen ver-
schiedenen Teilsegmenten in den Mittelpunkt und zeigt auf, wo Engpasse in der Wohn-
raumversorgung von Zielgruppen bestehen. Es ermittelt den Wohnraumbedarf in quantita-
tiver und qualitativer Hinsicht und berechnet, wie viel Wohnbauflache zur Deckung der
Bedarfe notwendig sind. Das Konzept differenziert die Handlungsbedarfe auch in teilrdumli-
cher Hinsicht. Szenarien zeigen, wie die unterschiedlichen Teilrdume Voerdes in demografi-
scher Hinsicht aufgestellt sind und welche Entwicklungsperspektiven sich einstellen
kdnnten, wenn sich der Status quo fortsetzt und nicht gegengesteuert wird. Auch die
Wohnungsbestande und ihre Belegungsstrukturen wurden auf Handlungsbedarfe hin
untersucht.

Aus den Handlungsbedarfen, Zukunftsprojektionen und Zielaussagen in bestehenden
Voerder Entwicklungskonzepten wurden Leitlinien fur die Wohnungsmarkt- und Flachen-
entwicklung abgeleitet und in einem Kreis von relevanten Marktakteuren erortert. Damit
sind wesentliche Grundlagen und Bausteine fur die Erstellung eines neuen Flachennut-
zungsplans aus der Perspektive des Wohnens in Voerde erstellt worden, die hinreichend
Input flr eine Stadtentwicklungsdiskussion aus fachspezifischer Sicht bieten durften. Auch
wurde die notwendige Informations- und Prognosebasis geschaffen, um sich als Stadt
Voerde gut gerUstet in die Diskussion um die Aufstellung des neuen Regionalplans zu
begeben.

Die Versorgung von mittleren und unteren Einkommensgruppen hat Tradition in Voerde.
Mit Blick auf die Verknipfung von Fordermitteln der Wohnraumférderung mit der Analyse
der Wohnraumbedarfe im unteren Preissegment leistet das vorliegende Handlungskonzept
Wohnen eine differenzierte Beschreibung der Versorgungsengpéasse und der zukiinftigen
Herausforderungen in der Wohnraumversorgung dieser Zielgruppe. In Voerde hat der in
2018 an Fahrt aufgenommene Neubau von Wohnungen mit Mietpreisbindung ein jahes
Ende gefunden, als Voerde im Rahmen der Neufassung des Wohnraumfdrderprogrammes
in der Mietenstufe herabgestuft wurde. In der Konseqguenz bedeutet dies fur die Investo-
ren, dass sie nunmehr nur eine Bewilligungsmiete von 5,00 Euro pro m? nehmen durfen. Die
Absenkung der Bewilligungsmiete und die starken Baukostensteigerungen in 2017 und 2018
fuhrten dazu, dass keine neuen Planungen zu Bauprojekten mit 6ffentlicher Férderung
mehr bei der Stadt Voerde eingereicht wurden. Der Neubau der néchsten Jahre durfte
ausschlief3lich aus Bauprojekten hervorgehen, die bereits vor 2018 geplant und vertraglich
abgesichert wurden. Dennoch ist langfristig ist ein gewisser Neubaubedarf vorhanden, allein
auch deshalb, weil barrierefreier bezahlbarer Wohnraum fir Menschen in Alterssicherung
bendtigt werden. Altengerechte Wohnformen reichen von der barrierearmen und altenge-
recht umgebauten Wohnung bis zur betreuten Wohnanlage. Zurzeit bleiben der Stadt
Voerde nur geringe Handlungsmaoglichkeiten, um Impulse fur den Neubau von preisginsti-
gen und barrierefreien Wohnungen zu setzen.
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Die Profilierung der verschiedenen Voerder Stadtteile, die alle ihre Qualitdten und Beson-
derheiten als Wohnstandorte aufweisen, ist eine weitere Zukunftsaufgabe in der Qualifizie-
rung von Wohnstandorten und -besténden. Einige Siedlungen stehen vor dem Generatio-
nenwechsel. Welche Perspektiven und Initiativen, aber auch Reibungsverluste und
Gefahren diese Umbruchsituationen mit sich bringen kénnen, ist in Voerde bereits in
Spellen deutlich zum Ausdruck gekommen. Hier ist eine wegweisende Handlungsstrategie
flr &ltere Ein- und Zweifamilienhausquartiere entstanden. In einigen wenigen Teilen
Voerdes sind im Zuge der Alterung der Siedlungsbesténde Sanierungsbedarfe offensichtlich
geworden, die eines engagierten Vorgehens der Wohnungsanbieter und ggf. begleitender
Aufwertung im offentlichen Umfeld durch die Stadt Voerde bedurfen. Der grofite Hand-
lungsbedarf und die gréf3ten Entwicklungschancen bieten sich jedoch in Méllen. Die
Aufgaben der Neudefinition des STEAG-Standortes und der Umstrukturierung grof3erer
Wohnungsbesténde in einem gewachsenen Stadtteil mit industrieller Pragung sind Stad-
tumbauaufgaben, die einer Zukunftsvision und einer konzertierten Herangehensweise aller
Beteiligten bedarf. Eine erfolgreiche Wohnstandortentwicklung wird sich daran bemessen,
wie Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung und der Stadtentwicklung miteinander
verknipft und Hand in Hand bewaltigt werden kénnen.

Wichtig fur eine nachhaltige Wohnungsmarktsteuerung und Stadtentwicklung wird es sein,
die Wechselwirkungen von neuen Standortentwicklungen und Bestandsqualifizierungen im
Blick zu behalten, um Konkurrenzen zwischen dem Wohnungsbestand (den , Altstandor-
ten) und Wohnbauprojekten (den ,,Neustandorten®) zu vermeiden. Beispielsweise wird ein
Stadtumbau in Méllen, bei dem erhebliche Investitionen in die Bestandsmodernisierung oder
in den Ruckbau und Neubau von Wohnungen getétigt werden, nur dann Chancen haben,
wenn nicht gleichzeitig an anderer Stelle im Stadtgebiet dasselbe Marktsegment umfang-
lich neu errichtet wird. Das Handlungskonzept Wohnen kann hierbei als Orientierungsrah-
men fUr die Bedarfe in den Teilmarkten gesehen werden, das auch die zu erzielenden
MengengerUste im Neubau benennt.
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g

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 26.02.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Stellungnahme der Stadt Voerde (Niederrhein) zur Neuaufstellung des Regionalplans Ruhr

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschliel3t die als Anlage 1 der Drucksache Nr.
16/916 beigefugte Stellungnahme zur Neuaufstellung des Regionalplans Ruhr.

2. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) nimmt die Stellungnahme zur Weiterentwicklung
des Handlungsprogramms zur raumlichen Entwicklung der Metropole Ruhr zur Kenntnis.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:

Keine

Sachdarstellung:

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ruhr (RVR) hat am 06.07.2018 den Erarbei-
tungsbeschluss zum Regionalplan Ruhr gefasst. Die Verwaltung des RVR wurde gleichzeitig be-
auftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der offentlichen Stellen, die in ihren Belangen be-
rahrt sind, zu beteiligen.

Der Regionalplan als einheitlicher, flachendeckender und fachubergreifender Plan bericksichtigt
veranderte Rahmenbedingungen der Raumentwicklung wie den demographischen Wandel, den
Struktur- und Klimawandel sowie die Chancengleichheit.

Er trifft Festlegungen in Form von Zielen und Grundséatzen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums. Hierbei sind Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben in Form von textli-
chen oder zeichnerischen Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen und bei raumbedeut-
samen Planungen und MalRnahmen zu beachten sind. In der Folge sind sie durch Abwagung nicht
Uberwindbar. Dagegen werden die Grundsatze der Raumordnung als Vorgaben fir die nachfol-
genden Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen verstanden. Sie sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen zu berticksichtigen und kénnen im Rahmen der Abwagung tberwun-
den werden.

Der neue Regionalplan soll die in dem Verbandsgebiet geltenden bisherigen Regionalpléne (Ge-
bietsentwicklungsplane) fir die Regierungsbezirke Arnsberg, Dusseldorf und Minster und den
Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr ablosen. Zum
Verbandsgebiet gehdren die kreisfreien Stadte Bochum, Bottrop, Dortmund, Duisburg, Essen, Gel-
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senkirchen, Hagen, Hamm, Herne, Muhlheim an der Ruhr und Oberhausen sowie die Kreise Reck-
linghausen, Unna, Wesel und der Ennepe-Ruhr-Kreis.

Wie bereits in der Sitzung des Ausschusses fir Planung und Umwelt der Stadt Voerde (Nieder-
rhein) am 25.09.2018 hingewiesen, war der Entwurf des Regionalplans Ruhr, seine Begriindung,
der Umweltbericht sowie die weiteren Unterlagen vom 27.08.2018 bis zum 27.02.2019 unter dem
Link www.regionalplanung.rvr.ruhr sowie als Drucksache Nr. 13/1091 unter dem Link
www.ruhrparlament.de abrufbar.

Mit Schreiben vom 16.08.2018 hat der Regionalverband Ruhr als Regionalplanungsbehdrde die
Stadt Voerde (Niederrhein) aufgefordert, Stellung zu den Planungsunterlagen bis zum 01.03.2019
zu nehmen. Die Stellungnahme wurde fristgerecht am 28.02.2019 verschickt.

Nachfolgend werden die wichtigsten Festlegungen des Regionalplans Ruhr beschrieben und be-
wertet. Aus Sicht der Stadt Voerde (Niederrhein) erfolgt die Bewertung lediglich zu den Festlegun-
gen, ggf. auch zu Erlauterungen, zu denen Anmerkungen, Anregungen und Forderungen vorge-
bracht werden. Sie ist in Fettdruck geschrieben. Die Stellungnahme erfolgte unter dem Vorbehalt
der Zustimmung des Rates der Stadt Voerde (Niederrhein), so dass die Ausfihrungen vom Rat
durchaus noch korrigiert werden konnen. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) fasst seinen Be-
schluss Uber die nun vorliegende Stellungnahme am 02.04.2019. Der Regionalverband Ruhr wird
im Anschluss Uber das Ergebnis der Beratung informiert.

Haarmann

Anlage(n):

(1) Anlage 2 zur Drucksache Nr. 916 Stellungnahme Weiterentwicklung Handlungsprogramm
(2) Anlage 1 zur Drucksache Nr. 916 Stellungnahme Neuaufstellung Regionalplan


http://www.regionalplanung.rvr.ruhr/
http://www.ruhrparlament.de/
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Anlage 1 zur Drucksache Nr. 16/916

Stellungnahme der Stadt Voerde (Niederrhein) zur Neuaufstellung
des Regionalplans Ruhr

1.Siedlungsentwicklung

Kapitel 1.1 - Nachhaltige und flachensparende Siedlungsentwicklung

Grundsatz 1.1-4 Daseinsvorsorge sichern

Der 2. Satz dieses Grundsatzes beinhaltet, dass Siedlungserweiterungen an der
bestehenden technischen und sozialen Infrastruktur sowie an den bestehenden
Einrichtungen der Grundversorgung und den Haltepunkten des offentlichen
Schienennahverkehrs ausgerichtet werden sollen.

Stellungnahme:

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass sich gemall Grundsatz 1.1-4
»,Daseinsvorsorge sichern®“ Siedlungserweiterungen nicht an den Haltepunkten des
offentlichen Schienenverkehrs ausrichten sollen, sondern an den Haltepunkten des
OPNV (im Sinne eines hoherwertigen OPNV in Form von Schnell-, Direkt- und
Regionalbussen oder Schienennahverkehr).

In den Ortsteilen Voerde (Niederrhein) und Friedrichsfeld existieren Haltepunkte des
offentlichen Schienenverkehrs. Da nicht alle kreisangehdérigen Kommunen lber einen
Anschluss an das oder einen Haltepunkt im Schienennetz verfligen, spiegelt die
bisherige Formulierung nicht die tatsachliche infrastrukturelle Situation wieder.

Grundsatz 1.1-12 Digitale Infrastruktur ausbauen

Mit diesem Grundsatz soll innerhalb der festgelegten Siedlungsbereiche die digitale
Infrastruktur durch hochleistungsfahige Breitbandanschliisse ausgebaut werden.

Stellungnahme:

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass der Grundsatz 1.1-12 ,Digitale
Infrastruktur ausbauen“ dahingehend gedndert wird, dass die digitale Infrastruktur
durch hochleistungsfahige Breitbandanschlisse flachendeckend (und nicht nur in den
festgelegten Siedlungsbereichen) ausgebaut werden soll.

Der LEP NRW weist in seinen Ausfiihrungen zum Grundsatz 2.2 ,Daseinsvorsorge“
ausdrucklich darauf hin, dass zur Sicherung gleichwertiger Lebensverhéltnisse die

1
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digitale Infrastruktur unabhangig von dem System zentraler Orte flachendeckend
auszubauen ist. Gerade der landliche Raum ist auf den Ausbau der digitalen
Infrastruktur, z.B. im Bereich der Landwirtschaft, zwingend angewiesen. Eine ahnliche
Argumentation findet sich bereits in den Erlauterungen zum Grundsatz 1.1-12, sodass
die Beschrankung auf die festgelegten Siedlungsbereiche nicht nachvollziehbar ist
und der Grundsatz im Widerspruch zur eigenen Erlauterung steht.

Kapitel 1.2 - Bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Ziel 1.2-1 Wohnbauflachen bedarfsgerecht entwickeln

Im Ziel 1.2-1 steht u.a., dass die Wohnbauflachen bedarfsgerecht auf Basis der ruhrFIS-
Siedlungsflachenbedarfsberechnung zu erfolgen hat.

Ziel 1.2-2 Gewerblich-industrielle Bauflachen bedarfsgerecht entwickeln

Im Ziel 1.2-2 steht u.a., dass die gewerblich- industriellen Bauflachen bedarfsgerecht auf der
Basis der ruhrFIS-Siedlungsflachenbedarfsberechnung zu erfolgen hat.

Stellungnahme:

Beide Ziele regeln, dass Wohnbauflachen und gewerblich-industrielle Baufldchen
bedarfsgerecht zu entwickeln sind. Der Bedarf wird mit dem im Rahmen des
Facharbeitskreises ,Regionaler Dialog“ entwickelten Methodik ,,ruhrFIS-
Siedlungsflachenbedarfsberechnung“ seitens des RVR ermittelt. Die Methodik folgt
dabei den Vorgaben des LEP NRW.

Problematisch in Bezug auf die Bedarfsberechnung ist, dass die Grundannahmen sich
aufgrund des mittlerweile sehr lang hinziehenden Aufstellungsverfahrens lberholt
haben und damit veraltet sind. Als Grundlage fir die Prognosen wurde der
Bemessungszeitraum 2005 bis 2010 gewé&hlt. Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens
waren dies sicherlich die aktuellsten Daten. Aus der Perspektive des Jahres 2019 sind
dies keine aktuellen Zahlen, die fir eine Bedarfsermittlung herangezogen werden
konnen. Es ist nachvollziehbar, dass in einem Planungsprozess ein
Ausgangszeitpunkt definiert werden muss, von dem aus die Planung betrieben wird
und von dem aus Prognosen fir die zuklnftige Entwicklung getéatigt werden. Wenn
sich der Planungszeitraum aber Uber einen derart langen Zeitraum hinzieht, verlasst
dieser Ausgangszeitpunkt seine Akzeptanz und Glaubwirdigkeit. Dies muss
besonders unterstrichen werden, da der gewahlte Zeitraum 2005 bis 2010 fur die
Bundesrepublik Deutschland wirtschaftlich sehr schwierige Jahre waren, die mit der
Wirtschaftssituation nach 2010 bis heute in keiner Weise zu vergleichen sind. Im
Ergebnis fuhrt dies zu verfalschten oder sogar rechtlich falschen Annahmen, die
wiederum direkten Einfluss auf die zugestandenen Flachenpotentiale der Stadt Voerde
(Niederrhein) haben. Die Verdnderungen sind nach Meinung der Stadt Voerde
(Niederrhein) so umfangreich, dass das Gesamtergebnis in Frage gestellt und eine
Uberarbeitung gefordert wird. Dabei ist der Stadt Voerde (Niederrhein) bewusst, dass
sich der Planungsprozess entsprechend verlangern wirde.



Seite 137 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

Alternativ kdnnte sich die Stadt Voerde (Niederrhein) der Anregung des Kreises Wesel
und anderer Kommunen im Kreisgebiet anschlieBen, dass die Bedarfe im Rahmen
eines Anderungsverfahrens unverziglich nach Inkrafttreten des Regionalplanes
aktualisiert werden, wie es aktuell bereits im Regierungsbezirks Disseldorf aufgrund
der aktuellen Entwicklungen durchgefihrt wird. Dies hat den Vorteil, dass der
Regionalplan in absehbarer Zeit endlich Rechtkraft erhalten wirde.

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass rechtzeitig Vorbereitungen begonnen
werden, um direkt nach Inkrafttreten des Regionalplans Ruhr im Rahmen der 1.
Anderung des Regionalplans die Siedlungsflachenbedarfsberechnung fortzuschreiben
und die Flachenausweisungen zu aktualisieren. Dabei sind die Kommunen und Kreise
von Anfang an zu beteiligen.

Diese Forderung ist angelehnt an die 1. Anderung des Regionalplans Dusseldorf, die
sich mit der Bereitstellung weiterer Siedlungsflachen befasst und die Suche nach
diesen Flachen kooperativ mit den Kommunen gestaltet. Es sollte gepruft werden,
inwieweit eine Vorbereitung des Anderungsverfahrens so frithzeitig begonnen werden
kann, sodass das eigentliche Verfahren unmittelbar nach Inkrafttreten des
Regionalplans ziigig und ohne Verzégerungen vollzogen werden kann.

Die Stadt Voerde (Niederrhein) hat in den letzten Monaten Handlungskonzepte fir die
Bereiche Wohnen und Gewerbe beauftragt. Es wurde in eine neue Erhebung investiert,
um eine aktuelle Sicht auf den Flachenbedarf der Stadt Voerde (Niederrhein) fur beide
Bereiche der Siedlungsentwicklung (Wohnen und Gewerbe) zu haben. Das
Handlungskonzept Wohnen liegt nun im Ergebnis vor und wird dem Fachausschuss
und dem Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) im Marz/April 2019 zur Kenntnis gegeben.
Das Handlungskonzept Gewerbe befindet sich noch in der Erarbeitung und wird bis
zum Sommer 2019 ebenfalls aktuelle Daten fir das Stadtgebiet Voerde (Niederrhein)
liefern.

Im Entwurf des Regionalplanes sind als Flachenreserven Wohnen fir das Stadtgebiet
Voerde 17,6 ha durch die ,ruhrFIS-Siedlungsflaichenbedarfsberechnung” seitens des
RVR bilanziert worden. Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen ermittelte die
von der Stadt Voerde (Niederrhein) beauftragte Firma SSR Dortmund einen Bedarf fir
den Zeitraum 2016 — 2035 von 25 ha. Somit ergibt sich eine Differenz von 7,4 ha. Die
Stadt Voerde (Niederrhein) fordert vom RVR die Anerkennung des Ergebnisses und
eine entsprechende Anpassung der bisher zugestandenen Flachenreserven.
Hierdurch k&me es dann zu einer Reduzierung der zu streichenden ASB-Flachen
gegeniber dem Gebietsentwicklungsplanes 99 (GEP 99). Statt wie bisher gefordert
mussten dann die ASB-Flachen nicht um 12 ha, sondern lediglich um 4,6 ha reduziert
werden. Die Ausgangslage zur Erarbeitung eines neuen Flachennutzungsplans (FNP)
wirde sich fur die Stadt Voerde (Niederrhein) wesentlich verbessern, um das
dringende erforderliche Angebot, wie im Handlungskonzept Wohnen belegt, an
preisgunstigen Ein- und Zweifamilienhdusern und altengerechten barrierefreien
Wohnungen zu verbessern.
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Noch wichtiger fur die Stadt Voerde (Niederrhein) ist das Ergebnis des
Handlungskonzeptes Gewerbe. Aufgrund der aktuell gestiegenen gewerblichen
Flachennachfrage der letzten zwei Jahre erwartet die Stadt Voerde (Niederrhein) hier
ein noch deutlicher abweichendes Ergebnis. Nach dem Entwurf des Regionalplanes
sind als Flachenreserven Gewerbe fir das Stadtgebiet Voerde 0,0 ha durch die
,»FuhrFIS-Siedlungsflaichenbedarfsberechnung“ seitens des RVR bilanziert worden.
Dieses Ergebnis ergibt sich aus den Ausweisungen eines Uuberalterten
Flachennutzungsplans. Da die verbleibenden Reserven in absehbare Zeit deutlich
reduziert sein werden, ist es Ziel der Stadt Voerde (Niederrhein), die Ricknahme der
GIB Flachen weiter zu reduzieren. Um die Verlasslichkeit der eigenen Planung
herzustellen, fordert die Stadt Voerde (Niederrhein) den Regionalverband Ruhr auf,
ihre Planungsgrundlage zu aktualisieren und sich nicht auf eine veralterte Datenbasis
zu stutzen.

Ziel 1.2-3 Flachentauschverfahren durchfihren

Das Ziel beinhaltet, dass das Flachentauschverfahren in einem Flachennutzungsplan-
Anderungsverfahren durchzufiihren ist. Bei Kommunen mit Reserveflacheniiberhangen
muss das Flachentauschverfahren zu einer Reduzierung des Reserveflacheniberhanges
fuhren.

Stellungnahme:

Flachen, die im Regionalplan als ASB oder GIB ausgewiesen sind, kébnnen von den
Kommunen nur dann entwickelt werden, wenn hierfiir ein Bedarf bzw. eine Nachfrage
besteht. Dieser Bedarf wird in der Stadt Voerde (Niederrhein) aktuell neu ermittelt und
flieBt in das im Herbst 2019 beginnende Verfahren zur Neuaufstellung eines
Flachennutzungsplanes ein. Damit die Kommunen in der Lage bleiben, von ihrer
Planungshoheit effektiv Gebrauch zu machen, ist der Flachentausch als Grundsatz
festzulegen, der einer Abwagung mit den konkreten 6rtlichen Belangen zugénglich
bleibt.

Kapitel 1.3 - Gelenkte Siedlungsentwicklung im abgestuften Siedlungssystem

Kapitel 1.3 regelt, dass sich die Siedlungsentwicklung der Kommunen auf die festgelegten
Siedlungsbereiche Zu konzentrieren hat. Ausgenommen davon sind
Eigenentwicklungsortslagen, die eine Siedlungsentwicklung im Rahmen des Bedarfes der
ortsansassigen Bevolkerung und der vorhandenen Betriebe vollziehen dirfen. Weiter wird
geregelt, dass Streu- und Splitterbebauungen zu vermeiden und ihrer Entstehung,
Verfestigung und Erweiterung entgegenzuwirken ist.

Die geplanten Anderungen der Ziele 2.3 ,Siedlungsraum und Freiraum*“ und 2.4 ,Entwicklung
der im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteile® im LEP NRW wurden
direkten Einfluss auf die oben beschriebenen Festlegungen haben.
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Die Anderung des Ziels 2.3 beinhaltet die wegfallende Beschrankung auf den Bedarf der
ansassigen Bevolkerung und der vorhandenen Betriebe. Zudem wird die Liste der Vorhaben
erweitert, bei denen ausnahmsweise eine Bauleitplanung im regionalplanerisch festgelegten
Freiraum durchgefiihrt werden kann. Die geplanten Anderungen ermoglichen, einfacher
Siedlungsflachen im Freiraum darzustellen.

Mit der Anderung des LEP sollen die bisherigen Regelungen des Ziels 2.3 in einem eigenen
Ziel 2.4 neu formuliert werden. Das neue Ziel 2.4 ermdglicht in den im regionalplanerisch
festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen unter Beriicksichtigung der Erfordernisse der
Landschaftsentwicklung und des Erhalts der Ilandwirtschaftlichen Nutzflache eine
bedarfsgerechte, an die vorhandene Infrastruktur angepasste Siedlungsentwicklung. Dartber
hinaus ist die bedarfsgerechte Entwicklung eines solchen Ortsteils zu einem Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) mdglich, wenn ein hinreichend vielfaltiges Infrastrukturangebot zur
Grundversorgung sichergestellt wird.

Die anstehende Anderung des LEP wurde im Regionalplanentwurf jedoch noch nicht
beriicksichtigt, da das Anderungsverfahren noch nicht abgeschlossen ist. In der Anlage 5a
zur Drucksache 13/1091 legt der RVR bereits dar, wie er die Anderungen einarbeiten wiirde
und welche Auswirkungen dies auf den Regionalplan hat. Die Beteiligungsphase ist
abgeschlossen und die Anregungen und Bedenken eingearbeitet worden. Es ist in Klirze mit
der Eingabe des LEP in den Landtag zu rechnen.

Die Stadt Voerde (Niederrhein) begruf3t die zusatzliche Flexibilitat fir die Kommunen. Da es
sich um die Anderung eines Zieles des LEP handelt, kann nur im Rahmen des
Anderungsverfahrens auf dessen Ausgestaltung Einfluss genommen werden. Der
Regionalplan ist verpflichtet, das endabgewogene Ziel des LEP zu ubernehmen. Eine
Forderung der Stadt Voerde (Niederrhein), dass der Regionalplanentwurf, die bereits schon
im Rahmen des LEP-Verfahrens geforderten Anderungen vornimmt, wére wirkungslos, da
sie nicht an den richtigen Adressaten gerichtet ware.

Kapitel 1.4 Allgemeine Siedlungsentwicklung

Zeichnerische Festsetzungen

Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Im Entwurf des Regionalplanes sind als Flachenreserven Wohnen fir das Stadtgebiet
Voerde 17,6 ha durch die ,ruhrFIS-Siedlungsflaichenbedarfsberechnung” seitens des
RVR bilanziert worden. Das Handlungskonzept Wohnen, dass die von der Stadt
Voerde (Niederrhein) beauftragte Firma SSR Dortmund erarbeitet hat, ermittelt einen
Bedarf fur den Zeitraum 2016 — 2035 von 25 ha. Somit ergibt sich eine Differenz von
7,4 ha. Bei Anerkennung des Ergebnisses durch den RVR missten die bisherigen
Flachenreserven des Gebietsentwicklungsplanes 99 (GEP 99) nicht um 12 ha, sondern
lediglich um 4,6 ha reduziert werden. Es ist davon auszugehen, dass die zeichnerisch
dargestellten allgemeinen Siedlungsbereiche auf der Basis der ,ruhrFIS-
Siedlungsflachenbedarfsberechnung“ ermittelt wurden. Somit fihrt eine Erhdhung
des Bedarfs auch zu einer Erweiterung der allgemeinen Siedlungsflachen. Im

5
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Folgenden werden die Flachen im Stadtgebiet Voerde (Niederrhein) vorgestellt, fir die
eine zusatzliche Ausweisung gefordert wird.

Bereich Griinstrale und Rénskensiedlung im Ortsteil Voerde

Stellungnahme:

In den gefihrten Kommunalgesprdchen wurde von Seiten der Stadt Voerde
(Niederrhein) angeregt, auf die Ausweisung von allgemeinen
Siedlungsbereichsflachen an der Grinstral3e zu verzichten und dafir eine ASB-
Flachenausweisung im Bereich der Rénskensiedlung (nérdlich des Friedhofs) als
Arrondierung der Siedlungsflachenentwicklung vorzunehmen. Der Entwurf
beriicksichtigt zum Teil den Verzicht auf den Siedlungsbereich der Grinstralle, weist
aber die bezeichnete Flache im Bereich der Ronskensiedlung nicht aus. Nach der
Zuricknahme verbleibt eine Bautiefe entlang der gesamten Grinstra3e. Nicht
nachvollziehbar ist die flachige Erweiterung im Bereich des landwirtschaftlichen
Hofes. Die Stadt Voerde (Niederrhein) beantragt die Zuricknahme auch in diesem
Bereich auf eine Bautiefe, um so entlang der gesamten Fihrung der Grunstralie ein
einheitliches stadtebauliches Bild zu erreichen.

Das Handlungskonzept Wohnen zeigt einen Bedarf von 25 ha an allgemeinen
Siedlungsbereichsflachen bis 2035. Da der RVR bisher von 17,1 ha ausgeht und die
ASB-Flachen entsprechend reduziert dargestellt hat, kann davon ausgegangen

6



Seite 141 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

werden, dass der nachgewiesene zusatzliche Bedarf nur durch zusatzlich
darzustellende ASB-Flachen abgedeckt werden kann. Aus diesem Grunde beantragt
die Stadt Voerde (Niederrhein) die Ausweisung weiterer ASB-Flachen. Als grofte
Erweiterung wird die Flache nordlich des kommunalen Friedhofs bis an die
RonskenstraRe beantragt, um den nachgewiesen Bedarf in einem arrondierten und
stadtebaulich bereits entwickelten Bereich in der kommunalen Bauleitplanung
umsetzen zu kdnnen. Dies ist allein schon deshalb schlissig, weil diese Flache in den
Kommunalgesprachen diskutiert wurde, aber das wohnbauliche Erfordernis nicht
nachgewiesen werden konnte, was nun durch das Handlungskonzept Wohnen der
Stadt Voerde (Niederrhein) aber gelingt. Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert die
Ausweisung der Flachen zwischen Kommunalfriedhof und Rdnskenstrale als ASB-
Flache auszuweisen.

Bereich Kreuzung Dinslakener StraRe/RahmstralRe im Ortsteil Mollen

Stellungnahme:

Im Ortsteil Mollen schlieft der Allgemeine Siedlungsbereich dstlich der Dinslakener
StralRe mit einer Bautiefe ab. Nordlich der RahmstralRe verfiigt Mollen ebenfalls tGber
eine in weiten Teilen geschlossene Bebauung von einer Bautiefe, die nicht als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt wurde. Im Ergebnis fuhrt dies im
Kreuzungsbereich RahmstraRe/Dinslakener Stralle dazu, dass diese zentrale
Kreuzung nicht vollstandig baulich genutzt werden kann. Gerade in diesem Bereich
mit allen vorhandenen Versorgungsleitungen und einer auch ansonsten sehr guten
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Infrastrukturausstattung konzentrieren sich die Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
die an dieser Stelle des Ortsteils Mdllen weiter gestarkt werden sollen. An diesem
Kreuzungsbereich befinden sich jetzt bereits gesundheitliche und gastronomische
Angebote sowie einzelne Geschéftslagen, die aber zur weiteren Sicherung des
Einzelhandelsangebotes nicht ausreichend sind. Die nach einer Anpassung zur
Verfligung stehende Flache kann zur Regulierung dieses Mangels genutzt werden. Die
Stadt Voerde (Niederrhein) beantragt deshalb die ASB-Flache um eine Bautiefe
nordlich der RahmstralRe so zu fuhren, dass der Kreuzungsbereich vollstandig genutzt
werden kann.

Bereich HufstralRe im Ortsteil Spellen

Stellungnahme:

Die HufstralRe fuhrt aus dem Ortsteil Spellen in norddstlicher Richtung aus dem
Siedlungsbereich heraus. Aufgrund der bereits vorhandenen Wohngebaude wurde
dieser Siedlungsauslaufer mit einer Auf3enbereichssatzung umfasst. Aufgrund des
nachgewiesenen erhdhten Bedarf an ASB-Flachen soll der Lickenschluss zwischen
Siedlungsbereich und Auflenbereichssatzung derart erfolgen, dass die Hufstralle
beidseitig mit einer Bautiefe bis zum Ende der AuRenbereichssatzung erweitert wird,
um hier eine Verdichtung der bestehenden Siedlung zu ermdglichen. Die unmittelbare
Lage zwischen bereits festgelegten Siedlungsbereich und AufRenbereichssatzung ist

8
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auch vor dem Hintergrund der vorgebrachten Argumentation unter Kapitel 1.3
»Gelenkte Siedlungsentwicklung im abgestuften Siedlungssystem® zu sehen und
zuklnftig zu beurteilen. Die Stadt Voerde (Niederrhein) beantragt die beidseitige
Erweiterung des allgemeinen Siedlungsbereiches bis zum Abschluss der
AulBenbereichssatzung Hufstral3e.

Bereich Schweizer Strafle im Ortsteil Spellen
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Stellungnahme:

Spellen ist ein Ortsteil, in dem durch Verdichtung in zweiter Baureihe noch erhebliche
Wohnraumpotentiale genutzt werden kdnnen. Um die Akzeptanz fur eine bisher
untypische staddtebauliche Entwicklung zu steigern, ist es erforderlich, beispielhafte
Projekte zu entwickeln. An dem Standort zwischen Zimmermannsweg und Schweizer
StralRe sind die Eigentimer bereit, ein solches Projekt zu unterstitzen. Diese Flache
befindet sich einseitig an einer bereits vorhandenen Wegebeziehung im
Siedlungsbereich. Auf der anderen Seite des Weges befindet man sich aber auf3erhalb
der ASB-Flache, obwohl hier in der Ortschaft bereits eine Wohnbebauung entlang der
Schweizer Strale und ein Kinderspielplatz entlang des Zimmermannsweges
vorhanden sind. Die Stadt Voerde (Niederrhein) beantragt die Erweiterung der
Ausweisung der ASB-Flache in diesem Bereich, um dieses Zukunftsprojekt fir den
Ortsteil Spellen realisieren zu kénnen.
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Bereich sudwestlich des Ortsteils Mdéllen
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Stellungnahme:

Der Regionalplan sieht eine Erweiterung der ASB-Flache Mdllen in sudwestlicher
Richtung vor. Dies wird von der Stadt (Voerde) beflrwortet. Im geringen Umfang sind
Freiflachen zeichnerisch noch erkennbar. Zu einer eindeutigen Klarstellung sollte die
ASB-Flache eindeutig bis an die B8n Linienfuhrung herangefiihrt werden. Die Stadt
Voerde (Niederrhein) beantragt deshalb die Korrektur der ASB-Flache bis an die

dargestellte Linienfihrung der B8n (siehe auch Kapitel 6.2 Strafen).

10



Seite 145 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

Bereich Kombibadstandort Allee im Ortsteil Voerde

V)

Stellungnahme:

Der bestehende Freibadstandort im Ortsteil Voerde befindet sich, wie bisher auch im
Gebietsentwicklungsplan 99 dargestellt, auRerhalb einer ASB-Flache. Die Stadt Voerde
(Niederrhein) hat im Dezember 2018 ein Gutachten zur Bedarfsermittlung fir ein
Kombibad vergeben und erwartet die Ergebnisse im 2. Quartal 2019. Darliiber hinaus
hat der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) in der Ratssitzung im Dezember 2018
beschlossen, diesen bestehenden Freibadstandort aufgrund seiner Vorpragung und
Nahe zur Innenstadt als neuen Standort eines Kombibades zu entwickeln. Bis zum
Herbst 2019 werden Unterlagen zusammengestellt, um eine Férderung vom Land NRW
zu erhalten. Die Stadt Voerde (Niederrhein) geht davon aus, dass aufgrund der
Vorpradgung keine regionalplanerische Anpassung des ASB-Bereiches erforderlich
wird, beantragt aber aufgrund der hohen Bedeutung des Projektes flur die
Stadtentwicklung Voerdes diese Annahme zu prifen und zu bestatigen. Sollte diese
Auffassung nicht geteilt werden und eine Erweiterung des ASB-Flache auf das Areal
des Freibades erforderlich sein, beantragt die Stadt Voerde (Niederrhein) diese
Erweiterung im Regionalplan vorzunehmen.
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Zeichnerische Festsetzungen

Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Stellungnahme:

Am 25. Juni 2013 hat die Landesregierung NRW beschlossen, einen neuen
Landesentwicklungsplan (LEP) aufzustellen. Parallel hierzu wurde der neue
Regionalplan Ruhr entwickelt. Um auf die planungsrechtlichen Herausforderungen
angemessen reagieren zu kénnen, wurde aus Sicht der Wirtschaftsférderung und
auch der Planung des Kreises Wesel ein dringender Handlungsbedarf fir ein
interkommunal abgestimmtes Vorgehen gesehen. Die Birgermeisterin und
Burgermeister der kreisangehdérigen Kommunen haben daher den Landrat gebeten,
ein gemeinsames Industrie- und Gewerbeflachenkonzept zu erstellen. In Kooperation
mit der IHK Niederrhein wurde dieses Konzept Ende 2014 vorgelegt.

Der LEP wurde vom Landtag am 14. Dezember 2016 beschlossen. Mit Beschluss der
Landesregierung vom 17. April 2018 soll jedoch der LEP in wesentlichen Ziigen
geéndert werden. Dieses hat auch Auswirkungen auf den Regionalplan Ruhr.

Vor diesem Hintergrund wurde das Industrie- und Gewerbeflachenkonzept in
Zusammenarbeit mit den kreisangehdrigen Kommunen aktualisiert. Festzuhalten ist,
dass zum Stichtag 30.09.2018 im Vergleich zum Stichtag 30.09.2014 im Kreis Wesel
rund 24 % weniger Flachen fur den lokalen gewerblichen Bedarf zur Verfliigung stehen.
Erganzend sei angemerkt, dass alleine im vergangenen Jahr rund 50 ha unbebaute
gewerbliche Flachen vermarktet wurden. Die hieraus ersichtliche Dynamik der
Wirtschaft im Kreis Wesel wird im Entwurf des Regionalplanes Ruhr nicht abgebildet.
Vielmehr werden die zuerkannten gewerblichen Flachenbedarfe auf das
Marktgeschehen der Jahre 2005 - 2010 gestitzt. Es kann schon jetzt abgesehen
werden, dass bereits kurz nach Rechtskraft des Regionalplanes Anderungsverfahren
notwendig werden, da die Flachenreserven reduziert sein werden.

Damit die kommunale Planungshoheit und die damit verbundenen
Entwicklungsmadglichkeiten nicht eingeschrankt werden, fordert die Stadt Voerde
(Niederrhein) die Beibehaltung der zeichnerischen Festlequng folgender GIB-Flachen
als Flachenpotentiale fir den gewerblichen Flachenbedarf.
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Bereich Gewerbegebiet Grenzstralle im Ortsteil Friedrichsfeld

Stellungnahme:

Die ehemals zusammenh&ngende GIB-Flache bestehend aus dem Gewerbegebiet
Grenzstraflle und dem Industriepark wird nun durch einen regionalen Griinzug geteilt.
Aufgrund der Biotopfestsetzung ist diese neue Festsetzung nachvollziehbar und
mussen die Flachen trotz verkehrlicher Verbindungsachse nun getrennt betrachtet
werden.

Das Gewerbegebiet Grenzstrale ist gepragt durch mittelstandische Unternehmen, die
auch in Zukunft einen Entwicklungsspielraum benétigen. Die noch verfugbaren GIB-
Flachenreserven mit einer hafenaffinen Nutzung nordlich des Ortsteils Spellen oder
auch der Kooperationsstandort ,Steag-Flache“ im Ortsteil Mdllen sind fir solche
Betriebe aufgrund der eher industriellen Ausrichtung keine Standortalternative fir
eine Flachenentwicklung. Da weitere Gewerbegebiet im Stadtgebiet nicht zur
Verfugung stehen, bleibt somit nur die Entwicklung vor Ort oder der Umzug des
Betriebes in eine andere Stadt. Eine solche Schwachung kann und will sich die Stadt
Voerde (Niederrhein) insbesondere wirtschaftlich nicht leisten. Aus diesem Grunde
fordert die Stadt (Voerde) die Erweiterung der Ausweisung der GIB-Flache
GrenzstraRe bis an die Grenzen der Festlegung des regionalen Grinzuges in
nordlicher und vor allem in stidlicher und westlicher Richtung.

Die Notwendigkeit wird das beauftragte und in Aufstellung befindliche
Handlungskonzept Gewerbe mit Sicherheit belegen. Spatestens mit der Vorlage des
Handlungskonzeptes erwartet die Stadt Voerde (Niederrhein) eine Korrektur des
Regionalplanentwurfs.
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Bereich Industriepark im Ortsteil Friedrichsfeld

Stellungnahme:

Die GIB-Flache wird in diesem Bereich ebenfalls erheblich reduziert. Fir den Bereich
der ehemals zusammenhéngenden GIB-Flache verringert sich das gewerbliche und
industrielle Flachenangebot um rund 60 ha. Aufgrund des Uberholten
Berechnungsmalistabes wird dabei die aktuelle Entwicklung bei der Aufstellung des
Regionalplans ignoriert und die Flachen nicht zukunftsorientiert eingerichtet. Die nach
dem Entwurf verbleibende GIB-Flache ist nach aktuellem Stand bis auf einen geringen
Restbestand vollstandig vermarktet und wird bis zur Rechtskraft des Regionalplanes
auch bebaut sein.

Es verbleibt lediglich im norddstlichen Bereich eine GIB-Flache, die aber aufgrund der
Néhe zum allgemeinen Siedlungsbereich nicht industriell und nur eingeschrankt
gewerblich genutzt werden kann. Hier erfolgt heute bereits die ErschlieRung Uber die
Wilhelmstral3e durch ein Wohngebiet. Fur diesen Bereich beantragt deshalb die Stadt
Voerde (Niederrhein) die GIB-Flache in eine allgemeine Siedlungsflache zu &ndern, um
so eine sinnvolle stadtebauliche Arrondierung zu ermdglichen. Weiterhin sollte die
GIB-Flache in 6stlicher Richtung in Richtung Waldflache soweit ausgedehnt werden,
wie es nach den naturr@umlichen Gegebenheiten mdglich ist. Im Ergebnis bleibt
festzustellen, dass mit der Einschrankung durch den Regionalplanentwurf die
Entwicklung der GIB-Flache als abgeschlossen gelten muss und Erweiterungen nur

14
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noch durch Aufgabe von Betrieben und einem damit verbundenen Abbruch oder
Umnutzung moglich ist.

Bereich Hafen Emmelsum im Ortsteil Friedrichsfeld

—

g

7l e

Stellungnahme:

Die Festsetzung als GIB-Flache mit hafenaffinen Nutzungen wird von der Stadt Voerde
(Niederrhein) unterstitzt, da es ein grof3es Interesse gibt, die Flachen zusammen mit
Deltaport im Sinne des Regionalplanentwurfs zu entwickeln. Hierzu im Widerspruch
steht fir die Stadt Voerde (Niederrhein) die Anderung von geringen Teilflachen der
GIB-Flache direkt sudlich des Kanals in eine Freiraumflache. Es ist nicht ersichtlich,
welche Grinde zu der Plandnderung gefihrt haben. Hier beantragt die Stadt Voerde
(Niederrhein), dass es weiterhin bei der schliissigen Darstellung der GIB-Flache bis an
den Kanal heran bleibt, sowie die Flache auch im bisherigen Gebietsentwicklungsplan
ausgewiesen war.

Problem der zeichnerischen Verortung des Gewerbeflachenbedarfs von 673,9 ha

Stellungnahme:

Fur das gesamte Verbandsgebiet besteht das Problem, dass rechnerische Bedarfe in
Hohe von 673,9 ha im Regionalplanentwurf zeichnerisch nicht dargestellt werden
konnten. Dies betrifft insbesondere die kreisfreien Kommunen des Kernruhrgebietes,
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wo aufgrund topografischer und naturraumlicher Restriktionen Flachendarstellungen
im Umfang des eigentlich prognostizierten Bedarf nicht mdglich waren.

Der RVR stellt im Arbeitskreis ,Regionaler Diskurs“ vom 08.05.2018 als
Losungsansatz die Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete oder eine
Bedarfslibertragung vor und regt hierbei lediglich bilaterale Lésungen zwischen den
Kommunen an.

Er stellt weder Rahmenbedingungen noch konkrete Handlungsgrundlagen (wie z.B.
bei den Kooperationsstandorten) dar. Damit bleibt die Initiative zur Aktivierung dieser
Flachen einzelnen Kommunen Uberlassen. Eine einheitliche kommunal tbergreifende
Regelung fehlt.

Die Regionalplanungsbehtdrde kann nicht aus der ihr zustehenden Aufgabe der
konkreten Verortung des Flachenbedarfs im gewerblichen Bereich entlassen werden.
Die Regionalplanung hat die Aufgabe, Zielvorstellungen fir die kiinftige Entwicklung
der Region aufzuzeigen und  hierfir die fachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen zu liefern. Hierzu erstellt sie den Regionalplan als
zusammenfassenden, Gberdrtlichen und fachubergreifenden Plan auf.

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass der Regionalverband Lésungsvorschlage
fur die im Regionalplanentwurf nicht verorteten 670 ha Gewerbeflachenbedarf macht,
die spatestens im Rahmen der 1. Anderung des Regionalplans direkt nach dessen
Inkrafttreten implementiert werden. Die Erarbeitung dieser Ldsungsvorschldage hat
unter Beteiligung der Kommunen, Kreise und Akteure aus Wirtschaft und Industrie zu
erfolgen. Moégliche Lésungen kdnnen zunachst auch als Modell- und Pilotprojekte auf
ihre Tauglichkeit und Wirksamkeit hin Gberprift werden. Erkenntnisse aus Regionen,
die vergleichbaren Problemen mit innovativen Ldsungsansatzen begegnen wollen,
sind zu bertcksichtigen.

Da der festgestellte Bedarf auf die Kommunen heruntergebrochen wurde, wirden
hierbei Kommunen mit einer Unterdeckung Flachenkontingente an die anderen
(aufnehmenden) Kommunen abtreten muissen. Die Regionalplanungsbehérde ist
aufgefordert, hierfir die Modalitaten beziiglich der Darstellung der "Tauschflachen* im
Regionalplan sowie der rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Aktivierung dieser
Flachen —wie zum Beispiel Mitwirkungsgebote und —rechte festzulegen.

Kapitel 1.8 — GIB fiir zweckgebundene Nutzungen: Regionale Kooperationsstandorte

Ziel 1.8-1 Regionale Kooperationsstandorte

Fur groRe, flachenintensive Betriebsansiedlungen werden im Regionalplanentwurf
sogenannte ,Regionale Kooperationsstandorte“ dargestellt, da solche Bedarfe nur in den
seltensten Fallen in kommunalen Gewerbe- und Industriegebieten verortet werden kdnnen.
Um diesen Ansiedelungsbedirfnissen in der Region gerecht werden zu kénnen, wurde
seitens des RVR ein gesondertes Flachenkontingent neben den kommunalen Bedarfen
ermittelt und rdumlich verortet. Der Flachenbedarf fir Regionale Kooperationsstandorte
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beruht auf dem Monitoring der Ansiedlungen flachenintensiver Betriebe in der Metropole
Ruhr im Zeitraum 2005 bis 2010. FiUr das gesamte Verbandgebiet ergibt sich ein
Flachenbedarf in HOhe von 951 ha, von denen im Kreis Wesel in sechs Regionalen
Kooperationsstandorten (Alpen, Dinslaken, Hinxe, Kamp-Lintfort, Sonsbeck, Voerde) 324,9
ha verortet sind. Diese Flachen werden zuséatzlich zu den Flachen fir den lokalen Bedarf
dargestellt.

Entsprechend der gewahlten Berechnungsgrundlagen sind diese Kooperationsstandorte fur
Ansiedlungen mit einer MindestgroRe von 8 ha netto vorbehalten. Diese GroRRenordnung
bezieht sich auf die geplante Endausbaustufe des Vorhabens. Ausnahmsweise kénnen dort
auch Ansiedlungen erfolgen:

a) die einen Vorhabenverbund darstellen. Die einzelnen Produktions- oder
Dienstleistungseinheiten kdnnen fir sich betrachtet einen geringeren Flachenbedarf
aufweisen. In seiner Endausbaustufe muss der Vorhabenverbund jedoch mindestens 8
ha in Anspruch nehmen;

b) die stark emittierend oder Betriebe im Sinne der Storfall-Verordnung sind und somit
besondere immissionsschutzrechtliche Abstanderfordernisse auslosen;

c) die weniger als 8 ha in Anspruch nehmen, wenn im Rahmen der Entwicklung des
Kooperationsstandortes Restflachen unter 8 ha entstanden sind;

d) die Erweiterungen vorhandener Betriebe dienen.

Die Entwicklung, die Vermarktung und der Betrieb eines Regionalen Kooperationsstandortes
sollen in enger interkommunaler Zusammenarbeit erfolgen.

Stellungnahme:

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass die Definition der Ausnahmeregelung fir
Verbundvorhaben dahingehend geandert wird, dass darunter auch Verblnde im Sinne
von Clustern und Technologieparks fallen. Dies ist notwendig, um fir die momentanen
und zukinftigen wirtschaftlichen und strukturellen Entwicklungen gewappnet zu sein
und entsprechende Flachenansiedlungen ermdéglichen zu kdnnen.

Der Regionalplanentwurf sieht bezlglich der Erreichbarkeit der Endausbaustufe keine
zeitliche Begrenzung vor. Dies wird ausdrucklich begrif3t, da dadurch die Mdglichkeit
gegeben ist, dass sich Unternehmen entsprechend entwickeln kbnnen. Jedoch fordert
die Stadt Voerde (Niederrhein), dass die Erlduterung zu diesem Ziel dahingehend
erganzt wird, dass eine Ansiedlung auf einem Kooperationsstandort auch dann
maoglich ist, wenn das Projekt in mehreren Bauabschnitten verwirklicht wird — auch
wenn die einzelnen Bauabschnitte noch nicht zeitlich bestimmt werden kdnnen.
Dartiber hinaus muss beachtet werden, dass es sich um ein neues
Planungsinstrument der Regionalplanung handelt, zu dem es bisher keine
Erfahrungswerte gibt. Die Entwicklung der genannten Standorte bleibt hier aus der
Sicht der Stadt Voerde (Niederrhein) schon deshalb abzuwarten, da aufgrund der
bestehenden Gebaudestruktur auf dem Steag-Geldnde dieser Kooperationsstandort
nicht mit Rechtskraft des Regionalplans zur Verfigung steht. Man wird beobachten
mussen, wie sich die Nachfragesituation darstellt, sobald die kommunale
Bauleitplanung far den Standort abgeschlossen ist. Die anderen
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Kooperationsstandorte des  Kreises Wesel haben andere (unbebaute)
Voraussetzungen und werden eventuell friiher als Angebot an den Markt gehen. Aus
der Umsetzung wird die Stadt Voerde (Niederrhein) Konsequenzen fur den Standort
der Steag-Flache wirtschaftlich und planerisch ziehen kénnen, in dem sie mogliche
Nutzungsoptionen so diskutieren kann, dass am Ende das bestmogliche Modell
erarbeitet wird. Vor diesem Hintergrund ist die zeitliche Komponente kein Nachteil,
sondern eher als Vorteil anzusehen.

Steag-Flache in Méllen

ey
oa Bt

S

Stellungnahme:

Die  Ausweisung des ehemaligen Kraftwerkstandortes als regionaler
Kooperationsstandort wird ausdriucklich von der Stadt Voerde (Niederrhein) begrufit,
da es sich hierbei nicht um die einfache Ausweisung eines Gewerbegrundstickes
handelt, sondern um eine freiflichenschonende Weiterfiihrung einer brachgefallenden
Flache. Die Eigentumer haben eine Machbarkeitsstudie beauftragt und diskutierten
derzeit die Ergebnisse mit der Stadt Voerde (Niederrhein). Ziel ist es bis spatestens
2022 an diesem Standort neues Bauplanungsrecht unter den genannten
Rahmenbedingungen zu schaffen. Eine genaue Entwicklung ist zum derzeitigen
Zeitpunkt noch nicht abzusehen, so dass gerade bei diesem jungen
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Planungsinstrument ohne Erfahrungswerte eine gewisse Flexibilitat gerade in Zukunft
vom Regionalverband Ruhr erwartet wird.

Aufgrund des nun vereinbarten Kohleaussteigs 2038 und den damit verbundenen
zuklnftigen Brachflachen kommt dieser Flache ein Modellcharakter zu, der in
Erarbeitung, planerischer Abwicklung und Umsetzung ein Pilot fur viele Standorte in
Deutschland sein kann. Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert den Regionalverband
Ruhr auf, die Bemihungen gerade auf dieser Pilot-Flache mafl3gebend zu unterstitzen.

Kapitel 1.11 - GroR¥flachiger Einzelhandel

Grundsatz 1.11-12 Anbindung an den OPNV

Der Grundsatz 1.11-12 (Satz 2) beinhaltet, dass Vorhaben, die aufgrund des Umfangs ihrer
Verkaufsflachen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes Besucheraufkommen
erwarten lassen, nur an Standorten geplant werden sollen, die an den o&ffentlichen
Schienenpersonennahverkehr angebunden sind.

Stellungnahme:

Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert, dass im Grundsatz 1.11-12 ,,Anbindung an den
OPNV* der Begriff ,,schienengebunden* ersatzlos gestrichen wird.

In den Ortsteilen Voerde (Niederrhein) und Friedrichsfeld existieren Haltepunkte des
offentlichen Schienenverkehrs. Nicht alle kreisangehtérigen Kommunen verfiigen im
Gegensatz zum Kernruhrgebiet tUber einen Anschluss an das Schienennetz. Den
Gegebenheiten des landlichen Raumes ist dadurch Rechnung zu tragen, dass
stattdessen der Anschluss an einen hoherwertigen OPNV (Schnell-, Direkt- oder
Regionalbus) erreicht werden soll.

19



Seite 154 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

6. Verkehr und technische Infrastruktur

Kapitel 6.2 StralRen

Zeichnerische Festsetzungen

B8n

Darstellung der B8n als durchgezogene und damit bestimmte Linie.
Stellungnahme:

Nach den Erlauterungen bedeutet eine durchgezogene Linie einen Bedarf, der bereits
linienbestimmt ist. Diese Darstellungsart wurde bei der B8n gewahlt, obwohl es fur die
B8n kein Linienbestimmungsverfahren gegeben hat. Soweit das
Linienbestimmungsverfahren zur Verlangerung der BAB 59 auf die Fuhrung einer B8n
Ubertragen werden soll, wird dem von Seiten der Stadt Voerde (Niederrhein)
entschieden widersprochen. Urséchlich ist, dass die Linienbestimmung zur BAB 59
zwar aus dem Bedarfsplan des Bundes herausgenommen, eine formelle Aufhebung
aber nicht durchgefiihrt wurde. Die Stadt Voerde (Niederrhein) fordert auch aufgrund
der Einordnung im Bedarfsplan in der Kategorie ,,moéglicher spaterer Bedarf“ die B8n
maximal als eine gestrichelte und damit unbestimmte Linie darzustellen.

Weitergehend ist es seit langerer Zeit hinreichend bekannt, dass die dargestellte
Streckenfihrung der B8n nicht konsensfahig und damit fir eine tatsachliche
Umsetzung unrealistisch ist. Die vorgeschlagene alternative Streckenfiihrung fuhrt auf
dem Stadtgebiet Voerde von Dinslaken kommend bis zum Hammweg auf der
bestehenden Trasse der B8, um dann mit einer Bypasslésung zur Hans-Richter-Stralle
als Ortsumgehung fir den Ortsteil Friedrichsfeld gefiihrt zu werden. Diese Art der
Ortsumgehung mindet auf die K12n, die zuklinftig an die Stidumgehung Wesel
angeschlossen wird. Aus diesem Grunde fordert die Stadt Voerde (Niederrhein) die
Ausweisung zur B8n am eingetragenen Standort vollstandig zu entfernen.
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Anlage 2 zur Drucksache Nr. 16/916

Stellungnahme der Stadt Voerde (Niederrhein) zur
Weiterentwicklung des Handlungsprogramms zur r&umlichen
Entwicklung der Metropole Ruhr

Sachverhalt und Begrindung:

Die Erstellung des Handlungsprogramms geht auf einen Beschluss der
Verbandsversammlung aus dem Jahr 2014 zurick und erganzt den Regionalplan als ein
informelles Produkt, das keine rechtliche Bindungswirkung entfaltet.

Auf der Grundlage dieses Beschlusses erarbeitete der Regionalverband Ruhr (RVR) den
vorliegenden Entwurf des Handlungsprogramms zur raumlichen Entwicklung der Metropole
Ruhr zusammen mit dem Entwurf des Regionalplanes Ruhr in einem kooperativen,
transparenten Prozess, dem ,Regionalen Diskurs®. Hier wirkten Kommunen und Kreise,
Offentliche Institutionen sowie Bulrgerinnen und Burger der Metropole Ruhr mit.
Zukunftsfragen der Metropole Ruhr standen im Vordergrund. Das Handlungsprogramm kann
somit als eine Art Protokoll zur Ergebnissicherung des Regionalen Diskurses verstanden
werden und dient daher als ,Handbuch® fiir den RVR, das einer kontinuierlichen
Fortschreibung und Aktualisierung bedarf.

Mit Schreiben vom 17.08.2018 hat der Regionalverband Ruhr (Referat Regionalentwicklung)
die Stadt Voerde (Niederrhein) gebeten, Hinweise zum Entwurf des Handlungsprogramms
bis zum 01.03.2019 zu geben.

Als formelles planerisches Instrument enthalt der Regionalplan Ruhr die Ziele der
Raumordnung fir die zukunftige Entwicklung der Metropole Ruhr. Er enthalt
flachendeckende Aussagen fir dem Planungsraum und besteht aus Karten und textlichen
Zielen, die fur die Stadte und Gemeinden, die Genehmigungs-/ Fachbehdrden verbindlich
sind.

Das Handlungsprogramm bildet die Grundlage fir eine im Regionalen Diskurs zu
entwickelnde regionale Strategie. Es benennt Themen und Konzepte aus dem Regionalen
Diskurs, die so nicht im Regionalplan verankert sind. Formelle Regionalplanung
(Regionalplan Ruhr) und informelle Regionalentwicklung (Handlungsprogramm) sind
dadurch eng verzahnt.

Das Handlungsprogramm behandelt hierbei die Qualitat fiir die Themen:
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Wohnen, Wirtschaft, Einzelhandel, Mobilitat, Freiraum- und Landschaftsentwicklung,
Tourismus und Freizeit, Kulturlandschaften, Klimaschutz / Klimaanpassung, Bildung und
Wissenschaft sowie Regional Governance / Netzwerkmanagement.

Das Beispiel Mobilitdt zeigt die Verknipfung zwischen dem Regionalplan Ruhr und dem
Handlungsprogramm besonders anschaulich: Der Regionalplan stellt die Trassen der
Verkehrsinfrastruktur dar und sichert damit den Raum fir die Korridore vor der
Inanspruchnahme durch konkurrierende Nutzungen. Im Handlungsprogramm werden die
Themen und Produkte aufgefiihrt, die beantworten, wie mit Verkehrsfragen in der Region
umgegangen werden soll: Es verweist beispielsweise auf das Regionale
Mobilitatsentwicklungskonzept oder das Regionale Radwegenetz-Konzept.

Das Handlungsprogramm zur raumlichen Entwicklung der Metropole Ruhr zeigt eine
Gesamtschau regional relevanter Handlungsansatze und Projekte zur Raumentwicklung. Es
besteht aus den Elementen, Einfuhrung, Themen-Kapitel, Ausblick, Themenspeicher und
Auflistung. Aus der Fein-Gliederung ergeben sich insgesamt 10 Themenfelder. Jedes
Themenfeld beginnt mit einem zusammenfassenden Slogan z.B. Mehr Metropole Ruhr
durch...). AnschlieBend wird kurz der Status quo zum jeweiligen Thema beschrieben (Ist-
Zustand), die dann zu den Zielen fuhren, die sich die Region zum jeweiligen Thema gesetzt
hat (soll-Zustand). Abgeschlossen wird der Themenbereich durch eine To-do-Liste, die
Aufzeigen soll, welche Arbeiten derzeit zur Erreichung des Zieles beitragen.

Unter Empfehlungen sind weiterhin Themen aufgefuihrt, die nicht im bisherigen
Prozessverlauf des Regionalen Diskurses generiert wurden. Der Beirat, als begleitendes
Gremium zur Erarbeitung des Handlungsprogramms von der Verbandsversammlung per
Beschluss eingesetzt, erganzte diese ,im Nachgang®.

Den Abschluss zu jedem Thema bilden ausgewdahlte detaillierte Steckbriefe zu den
aktuellen Handlungsansatzen. Sie geben einen strukturierten Uberblick Giber Projekt, Ziel,
Akteure, Zeitrahmen und das Projektgebiet.

Bewertung der Verwaltung

Bei dem Handlungsprogramm handelt es sich um ein informelles Produkt des RVR, das die
Mdglichkeit bietet, flexibel auf neue Problemstellungen einzugehen, ohne unmittelbar eine
rechtliche Bindungswirkung zu entfalten. Es dokumentiert und sichert Inhalte und
Fachlichkeit aus dem Prozess des Regionalen Diskurses und entfaltet somit eine inhaltliche
und fachliche Bindung fir die zukinftige Regionalentwicklung. Das Handlungsprogramm
stellt fir den RVR eine strategische Selbstverpflichtung dar. Als informelles Produkt ergeben
sich hieraus keinerlei unmittelbare Arbeitsauftrage fir die Kommunen. Der RVR greift mit
dem Handlungsprogramm nicht in die kommunale Planungshoheit ein. Im Vordergrund steht
die regionale Ebene. Daher sollte der Entwurf des Handlungsprogramms zur rdumlichen
Entwicklung der Metropole Ruhr lediglich zur Kenntnis genommen werden.
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STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 08.03.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Bebauungsplan Nr. 129 "Rénskenhof"
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde beschliel3t gemalRl § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
88 13 und 2 BauGB fir den in der Anlage 1 der Drucksache Nr. 16/926 dargestellten Bereich die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 ,Rénskenhof”.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
Keine finanziellen Auswirkungen

Sachdarstellung:

Die evangelische Kirchengemeinde Gotterswickerhamm hat vor ein paar Jahren auf Grundlage
einer im Jahr 2011 erarbeiteten Machbarkeitsstudie begonnen, ihren Standort im Bereich Réns-
kenstralRe/Friedhofstralle zu optimieren. So wurde die ehemalige Jugendeinrichtung ,Dietrich-
Bonhoeffer-Haus" abgerissen und an deren Stelle (Rénskenstralle 77) das neue Gemeindehaus
errichtet. Das vorherige Gemeindehaus, das sich etwa 100 m sudlich befindet und Anfang der
1950er Jahre auf dem damaligen Rénskenhof seine Heimat fand (Friedhofstral3e 43), ist seitdem
aufgegeben. Auch das Pfarrhaus (FriedhofstralBe 45) wird seit langerer Zeit nicht mehr genutzt
(siehe Anlage 1).

Die Kirchengemeinde mochte das Gelande der aufgegebenen Gemeindegebaude gern an einen
Investor verkaufen, der an diesem Standort die Errichtung von Wohnbebauung anstrebt. Attraktive
Bebauung soll das umliegende Quartier erganzen sowie angemessen mit dem westlich anschlie-
Renden Kommunalfriedhof Voerde und den in unmittelbarer Nachbarschaft an der Ronskenstral3e
vorhandenen Gemeindeeinrichtungen (Kita, Gemeindehaus und Aussegnungshalle) umgehen. So
wird beispielsweise weiterhin von der Friedhofstral3e ein Zugang zum Kommunalfriedhof sowie
eine Wegeverbindung Uber das Grundstiick zum neuen Gemeindehaus RénskenstralRe ermoglicht.

Um an der Friedhofstral3e auf dem bisherigen Kirchengelénde die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen fur die Errichtung von Wohnbebauung zu schaffen, soll fir den in Anlage 1 dargestellten
Bereich der Bebauungsplan Nr. 129 ,Rénskenhof‘ aufgestellt werden. Hierdurch erfolgt die Uber-
planung von Grundsticksbereichen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 92 ,Kommunal-
friedhof Voerde® als Gemeinbedarfsflachen fir kirchliche und soziale Zwecke festgesetzt sind.
Daruber hinaus wird das an der Friedhofstral3e nordlich anschlieBende und derzeit unbebaute
Flurstiick 33 in die Planung einbezogen (siehe Anlagen 1 und 2).

Das Planverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 129 ,Rénskenhof* kann beschleunigt als Verfahren
der Innenentwicklung gemalR § 13a BauGB ohne Umweltpriifung durchgefuhrt werden.

Auch im beschleunigten Planverfahren ohne Umweltprifung sind erhebliche Auswirkungen auf
Umweltbelange zu beachten. Wie sich die angestrebte Ansiedlung von Wohnbebauung auswirkt,
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wird zu einem spateren Zeitpunkt vorgestellt, nachdem das noch zu erarbeitende Bebauungskon-
zept vorliegt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Voerde stellt nur fir das oben genannte Flurstiick 33
Wohnbauflachen dar. Ansonsten werden fir das Plangebiet Flachen fiur den Gemeinbedarf aus-
gewiesen - im nordlichen Teilbereich fir sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
sowie im sudlichen und Uberwiegenden Teil fir Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen (siehe Anlage 3). Daher ist der FNP gemal’ § 13a BauGB im Anschluss
an die Bebauungsplanaufstellung im Wege der Berichtigung anzupassen.

Haarmann

Anlage(n):

(1) Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 129 "Rénskenhof"

(2) Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 92 "Kommunalfriedhof Voerde" und seiner Legende mit
Darstellung des Planbereichs des Bebauungsplans Nr. 129 "Ronskenhof"

(3) Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Planbereichs des Bebauungsplans
Nr. 129 "Ronskenhof”
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Anlage 2
zur Drucksache 16/926
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Drucksache 16/940 DS

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 11.03.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Bebauungsplan Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz HeidestralZe"
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde beschliel3t gemalRl § 13b Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
88 13a, 13 und 2 BauGB fir den in der Anlage 1 der Drucksache Nr. 16/940 dargestellten Bereich
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 128 ,Ehemaliger Sportplatz Heidestral3e".

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
Keine finanziellen Auswirkungen

Sachdarstellung:

Die Stadt Voerde hat im Rahmen eines Foérderprogramms mittels Zuwendungen vom Bund bis
Ende 2018 die Sportanlage ,Am Tannenbusch® saniert. Hierbei wurden unter anderem die vorhan-
dene Wettkampfanlage mit dem darin enthaltenen Naturrasenspielfeld erneuert sowie der ur-
springliche Asche-/Tennenplatz durch einen Kunstrasenplatz ersetzt.

Die Sanierungsmafinahmen erfolgten, nachdem die im Jahr 2015 erarbeitete Sportentwicklungs-
planung zu dem Ergebnis kam, dass fiir die Sportvereinigung 08/29 Friedrichsfeld zwei GroR3spiel-
felder ausreichen, wenn eines davon als Kunstrasenplatz errichtet wird.

Wahrend sich der Verein und insbesondere die FulRballabteilung urspriinglich mit Spielfeldern an
zwei Standorten arrangieren musste (1 Naturrasen- und 1 Ascheplatz auf der Sportanlage ,Am
Tannenbusch® sowie 1 Naturrasenspielfeld an der Heidestral3e), sind die GroRspielfelder nunmehr
auf der neu sanierten Sportanlage ,Am Tannenbusch® konzentriert.

Der Sportplatz stdlich der HeidestraRe kann daher fir Vereinsnutzungen aufgegeben werden.
Es wird angestrebt, in diesem Bereich Grundsticke fir Einzel- und Doppelhauswohnbebauungen
zu ermd@glichen. Die ErschlieRung wirde voraussichtlich Uber das an der Heidestral3e liegende
Grundstuck erfolgen, das dem Sportverein gehort (westlicher Teil des Flurstiicks 555; siehe beige-
fugte Anlage 1). Weil das neue Wohnquartier nicht nur auf der stadtischen Flache des Sportplatzes
entstehen, sondern auch das westlich daran anschlie3ende, bisher unbebaute Privatgrundstick
einbeziehen wird, ist zudem auch Uber dieses Flurstiick 1040 eine ErschlieBung moglich (siehe
beigefugte Anlage 1).

Um im Bereich des aufzugebenden Sportplatzes HeidestralRe und auf der benachbarten Freiflache
die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohnbebauung zu schaffen, soll
fur den in der beigefugten Anlage 1 dargestellten Bereich der Bebauungsplan Nr. 128 ,Ehemaliger
Sportplatz Heidestral3e* aufgestellt werden.

Durch den neuen Bebauungsplan wiirde ein kleiner Grundstiicksbereich tberplant, der im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 183 ,Friedrichsfeld — Heide“ liegt (siehe Anlage 2).



Seite 163 von 230 - Offentliche Niederschrift 19.03.2019 Planungs- und Umweltausschuss (exportiert: 03.06.2019)

Drucksache 16/940 DS Seite - 2 -

Das Planverfahren flir den Bebauungsplan Nr. 128 ,Ehemaliger Sportplatz Heidestral’e* kann ge-
mafr 8 13b BauGB (Entwicklung von AufRenbereichsflachen, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlie3en) beschleunigt und ohne Umweltprifung durchgefihrt werden.

Weil auch im beschleunigten Planverfahren (ohne Umweltprifung) die erheblichen Auswirkungen
auf Umweltbelange zu beachten sind, wird zu einem spateren Zeitpunkt nach Vorliegen eines Be-
bauungskonzeptes vorgestellt, wie sich die angestrebte Ansiedlung von Wohnbebauung auswirken
wird.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Voerde stellt innerhalb des vorgeschlagenen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 128 nur fur einen kleinen Teil des oben genannten Privat-
grundstiicks Wohnbauflachen dar, ansonsten o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbindung
Sportplatz, Flachen fir die Landwirtschaft und Flachen fir den Gemeinbedarf flr sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen (siehe Anlage 3). Daher ist der FNP gemal § 13b
BauGB in Verbindung mit 8 13a BauGB im Anschluss an die Bebauungsplanaufstellung im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz Hei-

destraf3e"
(2) Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 183 "Friedrichsfeld - Heide" und seiner Legende mit Dar-
stellung des Planbereichs des Bebauungsplans Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz Heidestral3e"
(3) Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Planbereichs des Bebauungsplans
Nr. 128 "Ehemaliger Sportplatz HeidestralRe"
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Anlage 3
zur Drucksache 16/940
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Drucksache 16/910 DS

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 14.02.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 "Noérdlich der Landwehr"
hier: Aufstellungs- und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) beschliel3t geméaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 94 ,Nordlich der Landwehr” entsprechend dem in der Anlage 1 zur Drucksa-
che Nr. 16/910 dargestellten Geltungsbereich.

2. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) beschlief3t den als Anlage 1 der Drucksache
Nr. 16/910 beigefiigten Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 94 ,No6rdlich der Landwehr” gemaR § 10 BauGB als Satzung. Der als
Anlage 3 der Drucksache Nr. 16/910 beigefligten Begrindung wird zugestimmt.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
Keine

Sachdarstellung:

Der Bereich der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 zeichnet sich
durch sehr tiefe Uberbaubare Grundstucksflachen aus, die im Rahmen des Planande-
rungsverfahrens verringert werden sollen. Hintergrund ist die Tatsache, dass sich nordlich
durch die Boskenstral3e erschlossene Grundstiicke befinden, die mit ihrer rickwértigen
Bebauung sehr nah an diese uberbaubaren Grundstiicksflachen heranreichen. Die Ande-
rung des Bebauungsplanes dient dem Zweck, einen grofReren Abstand zwischen dieser
vorhandenen Bebauung und den Uberbaubaren Grundsticksflachen des Plangebietes zu
gewébhrleisten. Aus diesem Grund sollen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen dort durch
eine Verschiebung der Baugrenzen verringert werden.

Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Mit Schreiben vom 22.01.2019 wurden die durch die Anderung betroffenen Nachbarn und
die betroffenen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme zu der beabsichtigten Pla-
nung gebeten. Die Frist reichte vom 29.01.2019 bis einschlie3lich zum 19.02.2019. Anre-
gungen wurden dabei nicht vorgetragen.
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Aus diesem Grund kann die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,N6rd-
lich der Landwehr” nun als Satzung gemafR § 10 BauGB beschlossen werden.

Haarmann

Anlage(n):

(1) B-Plan 94 - 1. vereinfachte Anderung - Geltungsbereich, Festsetzungen und Pflanzliste
(2) Auszug Bebauungsplan Nr. 94 Nordlich der Landwehr
(3) B-Plan 94 - 1. vereinfachte Anderung - Begrindungsentwurf
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 "Nérdlich der Landwehr"
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Anlage 1

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 "Nérdlich der Landwehr"

Stadt Voerde
(Niederrhein)

1. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans Nr. 94
"Nordlich der Landwehr™

Rechtsgrundlagen:
1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, (BGBI. | S. 3634)
2. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 27.01.1990, (BGBI. | S. 132)
4. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) vom 21.07.2018, (GV.NRW 2018 S. 421)
5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) von 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

in den fUr Nr 1, 2, 4 und 5 glltigen Fassungen

Mafstab 1:500

Gemarkung Spellen, Flur 3

Stand der Plangrundlage: .....ccccccvvvvvveveeeeee. L Ausfertigung
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 "Nérdlich der Landwehr"
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Planinhalt

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

r==1
L

2. Nutzungsart

WA

1.1.

2.1.

Plangrenze
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

3. Bauliche Dichte

GRZ 0,4

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 20 Bau NVO)

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Zulassig sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser. Die Lange der Gebaude
oder Gebaudegruppen darf 28 m nicht Gberschreiten.

Mindest- und Héchstmale

Einzelhausgrundstiicke missen mindestens 450 m? grof3 sein. Grundsti-
cke von Doppelhaushalften missen mindestens 350 m? grof3 sein. Grund-
sticke von Reihenhausern mussen mindestens 250 m? grol} sein.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

4. Bauhohen und Baugrenzen

FHmax

4.1.

4.2

4.3.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe des Erdgeschossfertigfullbodens darf maximal 50 cm Uber dem
hochsten StralRenrandstein der an das Grundstick angrenzenden o6ffentli-
chen Verkehrsflache liegen. Dies entspricht einer Hohe tber NHN von
26,00 m Uber Stralkenoberkante

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Hohe Baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Staffelgeschosse

Die Grundflache von Staffelgeschossen tuber dem 2. Ge- schoss darf nicht
gréler als die Halfte der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
sein.

(§ 20 BauNVvO)




Anlage 1

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 "Nérdlich der Landwehr"

— 4.4. Baugrenzen
(§ 23 BauNVO)

4.5. Hinterlieger
Gesehen von den der Erschliefung des Baugrundstlicks dienenden
offentlichen Verkehrsflachen aus dirfen die Gebaude nicht hintereinander
liegen

5. MaBnahmen zum Schutz gegen Larm

5.1. Im Plangebiet (Larmpegelbereich Ill) missen die Aullenflachen (Fassaden
und Dacher) der zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Raume mindestens die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten
Bauschalldammmalfe R'W nach DIN 4109, Ausgabe 1989, aufweisen:

Larmpegelbereich| RW

LPII 35dB

(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

5.2. Im Plangebiet (Larmpegelbereichen Ill) missen Fenster von Schlafraumen
mit schallgedammten Liftungseinrichtungen versehen werden, die im
geoffneten Zustand das Bauschallddammmal der Fassade nicht
verschlechtern.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

6. Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen

6.1. Anpflanzung von Baumen: Pro hundertflinfzig Quadratmeter neu
versiegelter Flache ist ein Baum zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.2. Pflanzliste
Fir die durch diesen Bebauungsplan unter Punkt 6.1 festgesetzten
Anpflanzungen ist ausschlief3lich die Verwendung von Laubgehdlzen bzw.
Obstbaumen der als Anlage beigefiigten Pflanzliste zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
7. Hinweise

7.1. Die Entdeckung von Bodendenkmalern im Zuge von Bodenbewegungen
oder Ausschachtungsarbeiten ist dem Landschaftsverband Rheinland
gemal § 15 Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW unverzuglich
anzuzeigen.

(§ 9 Abs. 6 BauGB)
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7.2. Auf den Baugrundstucken ist das anfallende unbelastete Niederschlags-
wasser von Dachflachen und allen befestigten Flachen auf den privaten
Grundstucksflachen vor Ort zu versickern. Dabei sind vorrangig Verfahren
zu wahlen, die eine Versickerung durch die belebte Bodenzone vorsehen.
(§ 9 Abs. 6 BauGB, § 51a LWG NRW)

7.3. Bei BaumaRnahmen im Planbereich sind die Belange des Artenschutzes
zu beachten. Dem Bauherrn wird empfohlen, sich zur Information und
Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde in Verbindung zu setzen.
Aus Grunden des Artenschutzes fur die aufgefuhrten Vogelarten sind
bauliche Tatigkeiten in der Zeit von April bis Anfang September unzulassig,
wenn nicht durch eine Untersuchung der Baustellenflache vorher gepruft
wurde, ob sich dort britende Vogel befinden. Aus Grinden des Arten-
schutzes sind zudem Stdrungen an den Brutplatzen des Steinkauzes von
Marz bis Juni zu vermeiden. Detaillierte Anforderungen fir den Schutz der
einzelnen Arten finden sich in der Begriindung unter ,Schutzguter Tiere
und Pflanzen, Naturhaushalt und Artenschutz".

7.4. Existenz von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg Dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor. Der KBD
empfiehlt die geophysikalische Untersuchung der Verdachte sowie die
Uberpriifung der zu Gberbauenden Flache. Zur genauen Festlegung des
abzuschiebenden Bereichs von Aufschittungen nach 1945 und der
weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache mit einem Mitarbeiter
des KBD gebeten.

8. Gestalterische Festsetzungen

8.1. Einfriedigung zur o&ffentlichen Flache Im Vorgartenbereich durfen an der
Grenze zur 6ffentlichen Flache Einfriedungen in einer Hohe bis zu 0,50 m
errichtet werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO NRW)
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"Nordlich der Landwehr"

Baume als Hochstamme

Betula verrucosa (Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Populus nigra (Schwarzpappel)
Populus tremula (Zitterpappel)
Pyrus communis (Wildbirne)
Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstgeholze als Hochstdmme
Birne,

Pflaume,

Apfel,

Kirsche,

Walnuf3,

Esche

Strducher als 2x verpflanzte Ware

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Weil3dorn)

llex aquifolium (Stechpalme)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Ribes nigrum (Johannisbeere)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rosa multiflora (Vielblitige Rose)
Rosa rugosa (Apfelrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94

- Nordlich der Landwehr —
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Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 94  Nérdlich der Landwehr® wurde im Jahr 2014 als Satzung be-
schlossen mit dem Ziel, den Wohnbedarf im Stadtteil Friedrichsfeld mit qualitativ hochwerti-
gen Wohneinheiten in einer aufgelockerten Baustruktur zu decken.

Parallel dazu wurde gemaR § 8 Absatz 3 BauGB der Flachennutzungsplan geandert. Es
handelt sich um die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes Teil B mit der Bezeichnung
~Wohnbauflache nérdlich der Landwehr®. Der FNP stellt demnach jetzt Wohnbauflache dar.

Der Bereich der 1. vereinfachten Anderung zeichnet sich vor allem durch sehr tiefe tiberbau-
bare Grundstiicksflachen aus, die im Rahmen des Plananderungsverfahrens verringert wer-
den sollen.

Die Grundstiickszuschnitte fir den damaligen Bebauungsplan Nr. 94 nérdlich des Holunder-
weges orientierten sich am damaligen Bestand entlang der nordlich des Plangebietes der 1.
vereinfachten Anderung liegenden BoskenstraRe, die durch sehr tiefe iberbaubare Grund-
stuicksflachen und Garten gekennzeichnet ist.

Zugleich befinden sich auf diesen Grundstiicken an der Bdskenstral3e im riickwartigen Be-
reich Gebaude, die sehr nahe an die sidlich davon gelegenen Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen des Holunderweges heranreichen. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 94 war jedoch ge-
rade die Schaffung groR3ziigiger Grundsticke mit groRen Garten und Abstanden zwischen
den Gebauden.

Aus diesem Grund sollen diese Teile der Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang des
Holunderweges der Flurstiicke 165, 675 und 126, die sudlich der nahen vorhandenen Be-
bauung liegen, von dieser Bebauung abgertckt und verkleinert werden. Dabei soll die fest-
gesetzte GRZ von 0,4 innerhalb der Baugrenzen jedoch weiterhin realisierbar sein.

Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB geandert.

Die Grundziige der Planung werden durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
nicht beriihrt, da lediglich durch eine Verschiebung der Baugrenzen die Uberbaubaren
Grundstucksflachen von 3 Flurstiicken verringert werden.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Un-
terrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der friihzeitigen Beteiligung
der Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen
Offentlichkeit und den beruihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden oder wahl-
weise die Auslegung durchgefuhrt werden.

Im vorliegenden Verfahren soll in einem einstufigen Beteiligungsverfahren der betroffenen
Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden.

Im Anschluss daran folgt der Beschluss der zustéandigen politischen Gremien lber die Anre-
gungen und der Satzungsbeschluss. Mit dessen Bekanntmachung tritt die 1. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 in Kraft.
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1. Zweck und Ziele der Planung

Der Zweck der Planung besteht darin, das Freiflachenangebot innerhalb des Bebauungs-
plans zu strukturieren und Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft weiter zu ordnen. Durch
die Verschiebung der Baugrenzen wird ein Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache
verkleinert. Des Weiteren entsteht durch die Verschiebung der Baugrenze ein gréf3erer Frei-
raum zu den vorhandenen Gebauden der nordlich angrenzenden Flurstiicke 163, 164, 674
und 127, Flur 3, Gemarkung Spellen. Hierdurch wird ein urspriingliches Ziel des Bebauungs-
planes Nr. 94, namlich grof3e Garten zwischen den Gebaudezeilen zu schaffen, Rechnung
getragen. Dies erhoht zum einen die Wohnqualitéat und sorgt fur eine bessere Durchliftung
des Quartiers. Zugleich soll die Verschiebung der Baugrenzen eine geordnete stadtebauliche
Struktur in dem Bereich gewahrleisten.

Die grundlegenden Ziele, die bei jeder Bauleitplanung bericksichtigt werden mussen, sind in
§ 1 des Baugesetzbuches im Einzelnen aufgefuihrt. Dazu z&hlen unter anderem gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse sowie die sozialen und kulturellen Be-
durfnisse der Bevélkerung, die Baukultur und der Schutz historischer Gebdude sowie des
Ortshildes, der Umwelt- und Klimaschutz, die Belange der Wirtschaft, des Verkehrs, der Ver-
teidigung und des Hochwasserschutzes.

Durch die vereinfachte Anderung des Planes werden durch das Abriicken der Baugrenzen
von der vorhandenen Bebauung gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt und die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung umfanglich bertcksichtigt.

Den Belangen des Klima- und Umweltschutzes wird durch die Verringerung der Uberbauba-
ren Grundstlicksflaichen Rechnung getragen, indem zusammenhédngende Géarten zwischen
den Gebauden entstehen und damit Freiraum geschaffen wird.

Die Bebauung der 3 Flurstiicke soll das Erscheinungsbild der bereits bebauten Umgebung
nicht beeintrachtigen und sich in das Gesamtbild des Quartiers einfigen. Durch die Verringe-
rung der Baufenster wird ein geordnetes StralRen- und damit Ortsbild geschaffen.

Die Festsetzungen bezlglich des Males der baulichen Nutzung werden so festgesetzt, dass
sie der Umgebung entsprechen. Sie werden aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen. Mit einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 ist bereits die zulassige Ober-
grenze gemald § 17 BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet erreicht. Dies ist ein Beitrag
zum flachensparenden Bauen und damit zum Umweltschutz.

2. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.1 Nutzungen und Struktur

Von der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 sind lediglich die Flurstiicke
126 (teilweise), 165 und 675, Flur 3, Gemarkung Spellen, nérdlich des Holunderweges be-
troffen. Alle anderen Grundstiicke des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 94 kdnnen von
den Veranderungen unberihrt bleiben.

Die Flurstiicke 165 und 675 im Bereich der 1. vereinfachten Anderung sind unbebaut. Von
dem Flurstuck 126, das in seinem nérdlichen Teil bebaut ist, wird nur der sudliche Teil mit in
den Geltungsbereich aufgenommen, da lediglich die stidlichen Baugrenzen verandert wer-
den.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets im Norden und Osten ist wohnbaulich durch
Einfamilienh&user als Einzel- und Doppelh&user gepragt und bebaut. Dabei sind unmittelbar
nordlich des Plangebietes im ruckwartigen Teil der Grundstiicke weitere Gebdude vorhan-
den.
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Auch der Uberwiegende Teil der sidlich und westlich liegenden Grundstiicke ist durch
Wohngebaude bebaut. Teilweise sind Flachen noch unbebaut, stehen aber zur Bebauung
an.

Ostlich des Plangebietes der 1. vereinfachten Anderung grenzt ein geplanter, durch den Be-
bauungsplan Nr. 94 festgesetzter Kinderspielplatz. Das Grundsttick ist in stadtischem Eigen-
tum.

2.2 Bestehende ortliche und Uibergeordnete Planungen, Wasser- und sonstige

Rechte

Im Gebietsentwicklungsplan ist der Anderungsbereich flachendeckend als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich® dargestellt. Daran andert auch der durch den RVR im Entwurf vorliegende, fur
den gesamten Bereich des Verbandsgebietes in Aufstellung befindliche Regionalplan nichts.

Parallel zu dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 wurde gemali § 8
Absatz 3 BauGB der Flachennutzungsplan in die Darstellung Wohnbauflachen geandert. Es
handelte sich dabei um dessen 44. Anderung Teil B mit der Bezeichnung ,Wohnbauflache
nordlich der Landwehr*. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und widerspricht diesem nicht, da er fir den Planbe-
reich seit seiner Anderung Wohnbauflache darstellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 94

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 94 ,Nérdlich der Landwehr* setzt flir das Plangebiet
Allgemeines Wohngebiet, maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,4 und
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eine maximale Firsthéhe von 9,0 m Uber dem Erdgeschossfertigfu3boden fest. Letzterer darf
lediglich 50 cm Uber dem héchsten Stra3enrandstein liegen. Des Weiteren setzt der Plan
eine abweichende Bauweise fest: Die Lange der Hauser, die als Einzelhauser, Doppelhduser
oder Reihenhauser errichtet werden kénnen, darf 28 m nicht Gberschreiten. Au3erdem sind
Mindestgrof3en der Grundstlicke festgesetzt. Auch Pflanzvorschriften und Vorschriften zum
Schutz gegen Larm sind Inhalt des Planes. Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan Nr. 94
gestalterische Festsetzungen nach Bauordnungsrecht im Hinblick auf die Einfriedung der
Grundstiicke zur Verkehrsflache. Gemal Landeswassergesetz NRW ist das auf den Grund-
stiicken anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken selbst zu
versickern. Alle diese Festsetzungen sollen in die 1. vereinfachte Anderung ibernommen
werden.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

Das Plangebiet ist Teil eines Bebauungsplangebietes, fir das ein Umlegungsbeschluss nach
§ 47 BauGB durch den Umlegungsausschuss der Stadt Voerde gefasst wurde.

2.3  Vorhandene stadtebauliche Probleme

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 wird der geringe Abstand
der vorhandenen Bebauung zu der durch den Bebauungsplan Nr. 94 festgesetzten tberbau-
baren Grundsticksflache am Holunderweg verringert. So werden Probleme im Hinblick auf
die rickwartige Bebauung der Boskenstral3e gelost.

Die Verringerung der Uberbaubaren Grundstucksflache durch die Verschiebung der Bau-
grenzen im Anderungsbereich kann im Hinblick auf umweltbezogene Aspekte eine positive
Wirkung erzielen.

Immissionen ergeben sich durch den Verkehr auf der Frankfurter StraBe (Landesstrale L
396) und der BoskenstralRe (L 4). Der Abschnitt der Frankfurter StrafRe in der Nahe des
Plangebietes gehdrt zur Ortsdurchfahrt und nicht zur ,freien Strecke®. Zur Lésung von Kon-
flikten werden, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 94 geschehen, auch in der verein-
fachten Anderung Larmpegelbereiche festgesetzt.

3. Konzeption der Anderung

3.1 Umsetzung der Planziele

Die Abstande der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Anderungsbereich zu der riickwarti-
gen Bebauung der Boskenstrale werden vergrof3ert. Hierdurch wird mdglichen Nutzungs-
konflikten vorgebeugt. Zugleich werden die Garten vergroRert, was zu einer Verbesserung
der Wohnverhéltnisse beitragt und ein Beitrag zum Klima- und Umweltschutz ist. Zugleich
wird das Ortsbild durch eine geordnetere StralRenrandbebauung verbessert.

Ein wichtiges Ziel der Planung ist das Einfigen der Wohngebaude in die umgebende Be-
bauung des Bebauungsplanes Nr. 94. Dies wird dadurch gewahrleistet, dass weiterhin nahe-
zu alle Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 94 ibernommen
werden und ausschlie3lich die Baugrenzen zuriickgenommen werden.

Die angepassten Grundsttckszuschnitte liegen an der bereits vorhandenen &ffentlichen Ver-
kehrsflache ,Holunderweg®. Eine Anderung der bestehenden Straf3e ist nicht erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ergibt sich kein Bedarf fiir neue Infrastrukturein-
richtungen.
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3.2 Planvarianten

Das Vorhaben dient lediglich der Verkleinerung der tberbaubaren Grundsticksflache von
drei Flurstiicken durch eine Verschiebung der Baugrenzen.

Planvarianten bieten sich nicht an.

3.3  Auswirkungen auf die Umwelt

Der Begriff Umwelt beschreibt im Grunde genommen den Raum, in dem menschliches Le-
ben stattfindet; die Umweltbedingungen sind ebenso Voraussetzungen menschlichen Le-
bens wie auf der anderen Seite jedes menschliche Wirken die Umweltsituation beeinflusst.
Die Bedingungen, die wir vorfinden, haben ein hohes Mal3 an Selbstregulierungskraften ent-
wickelt, die in der Lage sind, Beeintrachtigungen auszugleichen und sich an Verédnderungen
anzupassen. Ohne diese Selbstregulierungsfahigkeiten ware Leben nicht mdglich.

Es gibt jedoch Eingriffe, die die Selbstregulierungskrafte tberfordern. Ihre Ausiibung hat zur
Folge, dass sich die kinftigen Lebensbedingungen verschlechtern und die Handlungsmaog-
lichkeiten der Menschen zuklnftig eingeschrankt werden. Hier ist die Verantwortung der heu-
tigen Akteure gefragt, die diese Eingriffe erkennen, moglichst vermeiden, ihre negativen
Auswirkungen kompensieren oder im schlechtesten Fall Ersatz schaffen missen, um die
Funktionsfahigkeit des gesamten Umweltsystems nicht zu gefahrden. Die Méglichkeit und
die Folgen solcher Eingriffe sind bei jeder Plananderung grundséatzlich zu tberprufen.

Um die Beurteilung der komplexen Umweltbedingungen tberhaupt zu ermoglichen, hat der
Gesetzgeber bestimmte Kategorien geschaffen, die sog. "Umweltschutzgiter”, die die we-
sentlichen Funktionen der natirlichen Umwelt beschreiben. Demnach geht es u.a. darum,
Auswirkungen auf Menschen und Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu erkennen
und zu bewerten, bevor eine Entscheidung Uber eine Planung getroffen wird (81 Absatz 6 Nr.
7 BauGB).

Bei der Bebauungsplanaufstellung ist von dem Rechtszustand vor der Planung auszugehen,
wenn Eingriffe in die Umwelt beurteilt werden sollen. Gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen grundséatzlich eine Umweltprifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Gemal3 § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfah-
ren jedoch von einer férmlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1 und §
10a Abs. 1 BauGB und einem Umweltbericht abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) ist demgemarf’ nicht anzuwenden.

Dennoch sind auch im vereinfachten Verfahren die Umweltauswirkungen der Planung in der
Abwagung zu beriicksichtigen.

In der folgenden Tabelle werden daher die Umweltschutzguter aufgelistet und den Auswir-
kungen durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 gegeniibergestellt.
Fir erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch die Bauleitplanung werden, soweit erfor-
derlich, Malinahmen zum Ausgleich formuliert.

Schutzgut Beschreibung der Auswirkun- | Erhebliche MalRnahmenvor-

gen Auswirkungen? schlage
Landschatft, Das Plangebiet ist unbebaut. | Erhebliche Auswirkun- [ Es sind keine MaB-
Tiere und Pflan- | Durch die vereinfachte Ande- [ gen sind nicht zu er- | nahmen notwendig.
zen rung des Bebauungsplans bleibt | warten.
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die Festsetzung als WA unver-
andert. Durch die Verschiebung
der Baugrenzen entsteht zusétz-
licher Freiraum, welcher als
neuer Lebensraum fur Flora und
Fauna dienen kann. Das Land-
schaftsbild wird durch die Ande-
rung nicht beeintrachtigt, da die
Umgebung bereits bebaut ist.

Boden

Durch die Verschiebung der
Baugrenze wird die Gberbaubare
Grundstuicksflache fur drei Flur-
stiicke verringert.

Fur den Bebauungsplan Nr. 94
wurde eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt.
Durch die vereinfachte Ande-
rung des Bebauungsplans wer-
den keine Korrekturen am Maf3
der baulichen Nutzung vorge-
nommen.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal3-
nahmen notwendig.

Wasser

Sowohl  Oberflachengewasser
als auch das Grundwasser sind
von der Anderung des Bebau-
ungsplans nicht betroffen.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mali-
nahmen notwendig.

Klima und Luft

Durch die Planung wird zuséatz-
licher Freiraum geschaffen, wel-
cher die Durchliftung verbessert
und eine positive Wirkung auf
das Mikroklima haben kann.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal-
nahmen notwendig.

Mensch, Larm
und Erschiitte-
rungen

Die Anderungen des Bebau-
ungsplans beinhalten keine zu-
satzliche Schaffung von Wohn-
raum. Erhebliche negative Aus-
wirkungen durch Larm oder Er-
schitterungen auf den Men-
schen durch die Planung sind
nicht zu erwarten.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine MafR-
nahmen notwendig.

Mensch, Uber-
schwemmungs-
gefahren

Das Plangebiet liegt nicht in
einem  Uberschwemmungsge-
biet.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal3-
nahmen notwendig.

Mensch, Altlas-
ten

Ein Altlastenverdacht ist nicht
bekannt.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal3-
nahmen notwendig.

Die Anderung des Bebauungs-
plans hat keine Auswirkung auf
den Erholungsfaktor im Quartier.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal-
nahmen notwendig.

Mensch, Erho-
lung

Kultur- und
Sachguter

Die Planung hat keine Auswir-
kung auf das Schutzgut Kultur-
und Sachguter.

Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu er-
warten.

Es sind keine Mal3-
nahmen notwendig.
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Die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 hat auf keines der beschriebenen
Schutzgiter negative Auswirkungen.

3.4  Schutzquter Tiere und Pflanzen, Naturhaushalt und Artenschutz (§ 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB, § 44 BNatSchG)

8§ 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) formuliert die grundlegenden Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Demnach sind Natur und Landschaft im besiedel-
ten und unbesiedelten Raum so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlielRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt dartiber hinaus den Schutz gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten und hier insbesondere derjenigen Arten, die flur die Aufrechterhaltung der 6ko-
logischen Vielfalt und Entwicklung in der Européaischen Union von besonderer Bedeutung
sind. Diese Arten werden in § 7 BNatSchG definiert. § 44 benennt eine Reihe von Verboten,
die unter anderem diese Arten betreffen und beschreibt in Absatz 5 das Verhaltnis zur Bau-
leitplanung.

Fur die Bauleitplanung regelt § 44 in Verbindung mit § 18 BNatSchG, dass auch der Arten-
schutz grundsatzlich nach der Eingriffsregelung im Baugesetzbuch behandelt werden muss.
Fur eine bestimmte Auswahl aus den besonders oder streng geschiitzten Arten (namlich die
durch europaisches Recht geschiitzten Arten) gelten jedoch die Verbote aus § 44 Absatz 1
fort.

Da die Verbote des § 44 BNatSchG unmittelbar und fir jedermann gelten, bleibt die Verant-
wortung des Eingriffsverursachers so lange bestehen, wie durch einen Bebauungsplan
nichts anderes geregelt wird. Keine Ausnahmemoglichkeit eréffnet das Gesetz jedoch fur die
sog. Storungsverbote (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), wonach erhebliche Stérungen in einer
Reihe von Lebensphasen der jeweiligen Art verboten sind. Als erheblich gilt eine solche St6-
rung dann, wenn der Erhaltenszustand der Art in dem jeweiligen Raum gefahrdet ist, das
heil3t, wenn durch die Storungen mit einer Abnahme der Population zu rechnen ist. Die
Pflicht zur Vermeidung solcher Stérungen verbleibt bei demjenigen, der letztlich den Eingriff
verursacht. Im Rahmen der Bauleitplanung muss allerdings gepriift werden, ob solche St6-
rungen bei Umsetzung der Planung Uberhaupt vermeidbar sind. Andernfalls wére die Pla-
nung nicht umsetzbar und damit unzuldssig. Weiterhin sollten Erkenntnisse tber das maogli-
che Vorhandensein solcher Arten und Uber geeignete Malinahmen zur Vermeidung von St6-
rungen in Form von Hinweisen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Der Untersuchungsraum ist im Hinblick auf das Landschaftsbild durch ein neues Wohngebiet
bebaut.

Das Vorkommen und die Entwicklungsmdglichkeiten von Tieren sind in aller Regel an die
Existenz geeigneter Lebensrdume gebunden. Stadtebauliche MaflRnahmen wirken demge-
genuber selten direkt auf Tiere ein, sondern beeintrachtigen deren Lebensbedingungen
durch die Beseitigung bzw. Beeintrachtigung ihrer Lebensrdume. Dies gilt grundsatzlich auch
fur die sogenannten "planungsrelevanten Arten”, die unter dem besonderen Schutz des Eu-
ropaischen Rechts stehen. Das bedeutet, dass solche Arten grundsatzlich gefahrdet werden,
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wenn ihre Lebensrdume in Anspruch genommen werden und Ersatzlebensrdume nicht vor-
handen sind und auch nicht durch Ausgleichsmalinahmen geschaffen werden.

Aus diesem Grund muss der Untersuchungsraum im Hinblick auf Belange des Artenschutzes
so grof3 gewahlt werden, dass Aussagen Uber die Existenz geeigneter Ausweichlebensrau-
me gemacht werden kénnen. Dabei ist der Betrachtungsraum hinsichtlich Vdgel und grol3e-
rer Saugetiere (Wild) naturgemalR eher grol3raumig, wahrend bei Amphibien und Insekten
nur die ndhere Umgebung zu betrachten ist.

Im grof3raumigen Umfeld des Plangebietes sowie dariiber hinaus findet sich eine ausgeprag-
te Struktur aus landwirtschaftlichen Flachen, die ackerbaulich und als Wiesenflachen genutzt
werden sowie Hausgarten in direkter Umgebung.

Bei der Betrachtung des Untersuchungsraums ist deutlich geworden, dass das Plangebiet im
Vergleich mit der Umgebung keine besonderen Strukturen (auf3ergewdhnliche Boden, spezi-
elle Gebaude, Ruinen oder ungewoéhnliche Pflanzengesellschaften usw.) aufweist, die flr
bestimmte Arten als alleiniges Habitat geeignet waren. Mit einer isolierten lokalen Populati-
on, die auf Lebensstatten gerade in dem Plangebiet angewiesen ware, ist daher nicht zu
rechnen.

Da eine erhebliche Gefahrdung nur vorliegt, wenn der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation gefahrdet wird - das bedeutet, dass mal3nahmenbedingt mit einer dauerhaften Ab-
nahme der Population gerechnet werden musste -, wird davon ausgegangen, dass eine er-
hebliche Gefahrdung bei Arten, deren Erhaltungszustand in Nordrhein Westfalen als gut be-
urteilt wird, mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu beflirchten ist.

Aufgrund der benachbarten Ausweichlebensraume und der geplanten vernetzten Grinberei-
che im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 werden nachfolgend nur die Arten ei-
ner tiefer gehenden Betrachtung unterzogen, deren Erhaltungszustand als schlecht oder
unzureichend beschrieben wird und

¢ deren Vorhandensein in der Region und in den konkret im Plangebiet vorliegenden
Biotoptypen wahrscheinlich ist oder

o deren Vorkommen im Plangebiet bereits beobachtet oder kartiert wurde.

Das Plangebiet weist keine vernassten Standorte auf. Das nachste grof3ere Gewasser, das
Abgrabungsgewasser ,Auf dem Blssum®, findet sich erst in einer Entfernung von 2,5 km im
Rheinvorland. Zudem sind in der unmittelbaren Nachbarschaft keine Standorte mit kleinen,
offenen Wasserflachen vorhanden. Aus der tiefergehenden Betrachtung wurden daher die
Arten, die auf unmittelbare Nahe von Gewassern wie Niederungslandschaften der Fluss- und
Talauen, Ufergehdlzen an groRen Flusslaufen, Feuchtwiesen, wiedervernasste Hochmoore
und Sumpfe, kleine Wiederverndssungsflachen, verschilfte Graben und Kleingewasser, Roh-
richtbestande und Feuchtwélder angewiesen sind, heraus genommen.

Nicht weiter betrachtet wurden somit die folgenden Arten: Loffelente, Krickente, Schnatteren-
te, Rohrweihe, Wachtelkdnig, Zwergschwan, Singschwan, Baumfalke, Schwarzkopfmowe,
Uferschnepfe, Pirol, Beutelmeise, Rotschenkel, Kreuzkrote und Moorfrosch.

Fur bestimmte seltene Fledermaus- und Vogelarten bietet die Umgebung des Plangebietes
ausreichend Ersatzlebensraum. Dazu gehdren die grofRen Gérten der Umgebung, alte Ge-
baude nordlich des Plangebietes sowie die freie Landschaft mit ihren Kleingeholzen.

Eine differenzierte Betrachtung ist demnach nur erforderlich, wenn die Tierart im Plangebiet
mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit vorkommt oder dieses mitnutzt.
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Art Beschreibung Nach- |Ersatzlebensraume
gewie- |und Mallnahmenvor-
sen? schlage
Bechsteinfle- Die Bechsteinfledermaus ist die am starksten an den | nein Insbesondere die tie-
dermaus Lebensraum Wald gebundene einheimische Fleder- fen Gartenbereiche
mausart. Als typische Waldfledermaus bevorzugt sie westlich der Stra3e An
grof3e, mehrschichtige, teilweise feuchte Laub- und der Landwehr bieten
Mischwalder mit einem hohen Altholzanteil. Seltener ausreichenden Ersatz-
werden Kiefern(-misch)wélder, parkartige Offenland- lebensraum. MafR-
bereiche sowie Streuobstwiesen oder Garten besie- nahmen sind nicht
delt. Unterwuchsfreie Hallenwalder werden gemie- erforderlich. Aus
den. AulRerhalb von Waldern gelegene Jagdgebiete Grinden des Arten-
werden Uber traditionell genutzte Flugrouten entlang schutzes sind jedoch
linearer Landschaftselemente erreicht. Als Wochen- in den alten Gartenbe-
stuben nutzen Bechsteinflederméause im Sommer- reichen bauliche Ta-
halbjahr vor allem Baumquartiere (z.B. Spechthéh- tigkeiten in der Zeit
len) sowie Nistkasten. Die Mannchen schlafen ein- von Ende April bis
zeln oder in kleinen Gruppen, oftmals in Spalten hin- Anfang September
ter abstehender Baumrinde. Einige Tiere Uberwintern unzuléssig, wenn nicht
von November bis Marz/April in unterirdischen Win- durch eine Untersu-
terquartieren wie Hohlen, Stollen, Kellern, Brunnen chung der Baustellen-
etc. flache vorher geprift
In Nordrhein-Westfalen gilt die Art als ,stark geféhr- wurde, ob sich dort
det”. Fledermause mit Jun-
genaufzucht aufhalten.

Das Vorkommen ist lediglich im Bereich der alten
Garten im westlichen Hinterland der Boskenstralle,
wo einzelne Garten brachgefallen sind, sich durch
Sukzession in Richtung Wald entwickeln, vorstellbar.
Dadurch, dass diese Entwicklung hier noch relativ
jung und der Bewuchs entsprechend niedrig ist, ist
jedoch das Vorhandensein von Baumhohlen fir die
Anlage von Wochenstuben recht unwahrscheinlich,
in den vereinzelt vorhandenen ungenutzten alten
Gartenschuppen ist dagegen das Vorhandensein von
Winterquartieren vorstellbar.

GroRRe Bartfle- GroRe Bartflederméuse sind Geb&ude bewohnende | nein Die groR3zigige Gar-

dermaus

Fledermause, die in strukturreichen Landschaften mit
einem hohen Wald- und Gewasseranteil vorkommen.
Als Jagdgebiete werden geschlossene Laubwalder
mit einer geringen bis luckigen Strauchschicht und
Kleingewasser bevorzugt. AuR3erhalb von Waldern
jagen sie auch an linienhaften Gehdolzstrukturen in
der Offenlandschaft, Uber Gewéssern, Géarten und in
Viehstallen. Sommerquartiere befinden sich in Spal-
tenquartieren an Gebauden, auf Dachbdden sowie
hinter Verschalungen. Darliber hinaus werden insbe-
sondere von Mannchen auch Baumquartiere (v.a.
abstehende Borke) und seltener Fledermauskéasten
genutzt. Im Winter werden GroR3e Bartflederméuse in
unterirdischen Quartieren wie Hohlen, Stollen oder
Kellern angetroffen. Die Grof3e Bartfledermaus gilt in
Nordrhein-Westfalen als ,stark gefahrdet”.

Quartiere sind lediglich in den hinteren Gartenberei-
chen des Kreuzungsbereiches Frankfurter Str. / Bos-
kenstr., die auch vereinzelt kleine Nebengebaude
aufweisen, vorstellbar. Da geschlossene Laubwalder,
die von der GroRen Bartfledermaus als Jagdgebiet

tenstruktur sidlich des
Plangebiets bietet
ausreichenden Ersatz-
lebensraum. Malf3-
nahmen sind nicht
erforderlich. Aus
Griinden des Arten-
schutzes sind jedoch
in den alten Gartenbe-
reichen bauliche Ta-
tigkeiten in der Zeit
von Ende April bis
Ende August unzulés-
sig, wenn nicht durch
eine Untersuchung der
Baustellenflache vor-
her gepruft wurde, ob
sich dort Flederméuse
mit Jungenaufzucht
aufhalten.
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bevorzugt werden, in der ndheren Nachbarschaft
nicht vorhanden sind, ist insgesamt gesehen das
Vorkommen der GroR3en Bartfledermaus im Plange-
biet kaum vorstellbar.

GroRes Mausohr | GroRe Mausohren sind Gebaudefledermause, die in | nein Die offene Landschaft
strukturreichen Landschaften mit einem hohen Wald- westlich der StraRe An
und Gewasseranteil leben. Die Jagdgebiete liegen der Landwebhr ist durch
meist in geschlossenen Waldgebieten. Bevorzugt Kleingehdlze struktu-
werden Altersklassen-Laubwaélder mit geringer Kraut- riert. Sie bietet ausrei-
und Strauchschicht und einem hindernisfreien Luft- chenden Ersatzlebens-
raum bis in 2 m Hohe (z.B. Buchenhallenwélder). raum. Malinahmen
Seltener werden auch andere Waldtypen oder kurz- sind nicht erforderlich.
rasige Grunlandbereiche bejagt. Die Wochenstuben Aus Grunden des Ar-
befinden sich auf warmen, gerdumigen Dachbdden tenschutzes sind je-
von Kirchen, Schléssern und anderen groRen Ge- doch bauliche Tatig-
b&auden. Die M&nnchen sind im Sommer einzeln oder keiten in der Zeit von
in kleinen Gruppen in Dachbdden, Gebaudespalten, Mai bis September
Baumhohlen oder Fledermauskasten anzutreffen. Als unzulassig, wenn nicht
Winterquartiere werden unterirdische Verstecke in durch eine Untersu-
Hohlen, Stollen, Eiskellern etc. aufgesucht. Das Gro- chung der Baustellen-
3e Mausohr gilt in Nordrhein-Westfalen als ,stark flache vorher gepruft
gefahrdet”. wurde, ob sich dort

Fledermause mit Jun-
Da im kleinteilig strukturierten alten Einfamilienhaus- genaufzucht aufhalten.
bestand gro3e Gebé&ude als Standorte fiir Wochen- Ebenso ist im Zeitraum
stuben nicht vorhanden sind und es auch nur in ge- von Oktober bis April
ringem Mal3e Kleingehdlze gibt, ist das Vorkommen zu untersuchen, ob
im Plangebiet sehr unwahrscheinlich. sich dort Winterquar-
tiere befinden, die
dann ggf. entspre-
chend zu schiitzen
sind.
Kleiner Abend- | Der kleine Abendsegler ist eine Waldfledermaus, die | nein Die durch Geholze

segler

in waldreichen und strukturreichen Parklandschaften
vorkommt. Die Jagdgebiete befinden sich zum einen
in Waldern, wo die Tiere an Lichtungen, Kahlschla-
gen, Waldrandern und Wegen jagen. Aul3erdem
werden Offenlandlebensrdume wie Grinlander, He-
cken, Gewasser und beleuchtete Platze im Sied-
lungsbereich aufgesucht. Als Wochenstuben- und
Sommerquartiere werden vor allem Baumhdhlen,
Baumspalten sowie Nistkasten, seltener auch Jagd-
kanzeln oder Gebaudespalten genutzt. Die Tiere
Uberwintern in Baumhohlen sowie in Spalten und
Hohlrdumen an und in Geb&uden, seltener auch in
Fledermauskasten. Der Kleine Abendsegler gilt in
Nordrhein-Westfalen als ,stark gefahrdet”.

In den hinteren Gartenbereichen, den Gehdlzstruk-
turen an Wegen und auf dem Grinland ist die Exis-
tenz des Kleinen Abendsegler vorstellbar. Es wurde
jedoch noch keine Beobachtung von den Quartiers-
bewohnern gemeldet.

gegliederte offene
Landschatft in der
westlichen Umgebung
bieten ausreichenden
Ersatzlebensraum.
MalRnahmen sind nicht
erforderlich. Aus
Griinden des Arten-
schutzes sind jedoch
bauliche Tatigkeiten in
der Zeit von April bis
Anfang September
unzulassig, wenn nicht
durch eine Untersu-
chung der Baustellen-
flache vorher gepruft
wurde, ob sich dort
Fledermause mit Jun-
genaufzucht aufhalten.
Im Zeitraum von Ende
September bis Anfang
April ist das Vorhan-
densein von Winter-
quartieren zu klaren,
die dann ggf. entspre-
chend vor Stdrungen
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zu schitzen sind.

Grauammer Die Grauammer ist eine Charakterart offener Acker- | nein Die offene Landschaft
landschaften. Besiedelt werden offene, nahezu in der weiteren Umge-
waldfreie Gebiete, mit einer groRRflachigen Acker- und bung westlichdes
Grunlandnutzung. Wichtige Habitatbestandteile sind Plangebiets bietet
einzelne Gehdlze, Feldscheunen und Zaune als ausreichenden Ersatz-
Singwarten sowie unbefestigte Wege und Saume zur lebensraum. MafR3-
Nahrungsaufnahme. Ein Brutrevier ist 1,5-3 (max. 8) nahmen sind nicht
ha grof3, bei maximalen Siedlungsdichten von bis zu erforderlich. Aus
2 Brutpaaren auf 10 ha. Das Nest wird in Randstruk- Grinden des Arten-
turen in dichter Bodenvegetation in busch- oder schutzes sind jedoch
baumfreier Umgebung angelegt. Ab Mitte Mai be- bauliche Tatigkeiten in
ginnt das Brutgeschaft, Zweitbruten sind mdglich. Bis der Zeit von April bis
Ende Juli sind die letzten Jungen fliigge. Die Ende Juli unzulassig,
Grauammer kommt in Nordrhein-Westfalen nur noch wenn nicht durch eine
sehr lokal, so auch im Vogelschutzgebiet ,Unterer Untersuchung der
Niederrhein® vor. Im Kreis Wesel wurde eine Anzahl Baustellenflache vor-
von 1 bis 10 Brutpaare erhoben. her geprtft wurde, ob
Durch die geringe Fluchtdistanz des Grauammers \s/'ghe(:cg;f?r:gf:de
und die geringe Besiedlungsdichte und die unmittel- g '
bare Nahe zur Wohnbebauung ist das Vorkommen
im Plangebiet zwar theoretisch méglich, aber nicht
sehr wahrscheinlich.

Heidelerche Die Lebensrdume der Heidelerche sind sonnenexpo- | nein MalRnahmen sind nicht
nierte, trockensandige, vegetationsarme Flachen in erforderlich.
halboffenen Landschaftsrdumen. Bevorzugt werden
Heidegebiete, Trockenrasen sowie lockere Kiefern-
und Eichen-Birkenwalder. Dartber hinaus werden
auch Kahlschlage, Windwurfflachen oder trockene
Waldréander besiedelt. Das Nest wird gut versteckt
am Boden in der Nahe von Baumen angelegt.

Im Kreis Wesel wurden 11 bis 50 Brutpaare ermittelt.
Da die o.a. Lebensrdaume im Bebauungsplangebiet
nicht existieren, ist das Vorkommen im Plangebiet
zwar potentiell mdglich, aber sehr unwahrscheinlich.

Rebhuhn Das Rebhuhn kommt in Nordrhein-Westfalen als nein Die offene Landschaft
Standvogel das ganze Jahr Uber vor. Als urspringli- in der weiteren Umge-
cher Steppenbewohner besiedelt das Rebhuhn offe- bung des Plangebietes
ne, gerne auch kleinraumig strukturierte Kulturland- bietet ausreichenden
schaften mit Ackerflachen, Brachen und Grinlén- Ersatzlebensraum.
dern. Wesentliche Habitatbestandteile sind Acker- MaRnahmen sind nicht
und Wiesenrander, Feld- und Wegraine sowie unbe- erforderlich. Aus
festigte Feldwege, wie sie auch im Planbereich zu Grinden des Arten-
finden sind. Das Nest wird am Boden in flachen Mul- schutzes sind jedoch
den angelegt. Die Eiablage beginnt ab April, Haupt- bauliche Tatigkeiten in
legezeit ist im Mai, ab August sind alle Jungtiere der Zeit von April bis
selbstandig. Anfang August unzu-
Im Kreis Wesel wurden 501 bis 1.000 Brutpaare er- ?SSIE’ v_vean1J nicht
mittelt, wie auch im Planbereich Brutpaare angetrof- ;‘Jrc (i;neB nterslllj-
fen werden kénnten. ;:I"ung er Baustellen-

ache vorher gepruft
wurde, ob sich dort
britende Vdgel befin-
den.

Wespenbussard | Der Wespenbussard besiedelt reich strukturierte, nein Die offene Landschaft

halboffene Landschaften mit alten Baumbestanden.
Die Nahrungsgebiete liegen Uberwiegend an Wald-

in der weiteren Umge-
bung westlich und
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randern und Saumen, in offenen Griinlandbereichen
(Wiesen und Weiden), aber auch innerhalb ge-
schlossener Waldgebiete auf Lichtungen. Der Horst
wird auf Laubbdumen in einer Hohe von 15-20 m
errichtet, alte Horste von anderen Greifvogelarten
werden gerne genutzt.

Da auch in den rickwartigen Gartenbereichen nur
noch vereinzelt &lterer Baumbestand zu finden ist,
ist die Existenz von Horsten unwahrscheinlich. Auch
wurden bei Ortsbegehungen keine Horste festge-
stellt, noch durch Anwohner gemeldet. Das Vorkom-
men des Wespenbussards ist im Plangebiet zwar
maoglich, aber nicht sehr wahrscheinlich.

sudlich und die an die
offene Landschaft
angrenzende grof3zu-
gige Gartenstruktur
bieten ausreichenden
Ersatzlebensraum.
MaRnahmen sind nicht
erforderlich. Aus
Griinden des Arten-
schutzes sind jedoch
bauliche Tatigkeiten in
der Zeit von Mai bis
Anfang September
unzul&ssig, wenn nicht
durch eine Untersu-
chung der Baustellen-
flache vorher geprift
wurde, ob sich dort
britende Vogel befin-
den.

Gartenrot- Friher kam der Gartenrotschwanz haufig in reich nein Die an die offene
schwanz strukturierten Dorflandschaften mit alten Obstwiesen Landschaft angren-
und -weiden sowie in Feldgehdlzen, Alleen, Auenge- zende grof3zigige
hdlzen und lichten, alten Mischwaldern vor. Mittler- Gartenstruktur bietet
weile konzentrieren sich die Vorkommen in Nord- ausreichenden Ersatz-
rhein-Westfalen auf die Randbereiche von gréReren lebensraum. Mal3-
Heidelandschaften und auf sandige Kiefernwalder. nahmen sind nicht
Zur Nahrungssuche bevorzugt der Gartenrotschwanz erforderlich. Aus
Bereiche mit schitterer Bodenvegetation. Das Nest Grinden des Arten-
wird meist in Halbhéhlen in 2-3 m HOhe Uber dem schutzes sind jedoch
Boden angelegt, zum Beispiel in alten Obstbaumen bauliche Tatigkeiten in
oder Kopfweiden. Im Kreis Wesel wurde eine Anzahl der Zeit von April bis
von 101 bis 500 ermittelt. Ende Juni unzulassig,
Das Vorkommen des Gartenrotschwanzes ist im wenn nicht m Ber(?lch
D ) X . der alten Garten sud-
Plangebiet ist unter Umstéanden in den hinteren Gar- ; N
! ) s lich der BoskenstralRe
tenbereichen der BéskenstralRe nordlich des Plange- :
. ) S . . durch eine Untersu-
bietes, aber nicht sehr wahrscheinlich, da hier keine
sandigen Bbéden angetroffen werden chung der Baustellen-
: flache vorher geprift
wurde, ob sich dort
britende Vogel befin-
den.
Turteltaube Als urspriinglicher Bewohner von Steppen- und nein Die offene Landschaft

Waldsteppen bevorzugt die Turteltaube offene, bis
halboffene Parklandschaften mit einem Wechsel aus
Agrarflachen und Gehdlzen. Die Brutplatze liegen
meist in Feldgehdlzen, baumreichen Hecken und
Gebischen, an gebischreichen Waldrandern oder in
lichten Laub- und Mischwaldern. Zur Nahrungsauf-
nahme werden Ackerflachen, Griinlander und schit-
ter bewachsene Ackerbrachen aufgesucht. Im Sied-
lungsbereich kommt die Turteltaube eher selten vor,
dann werden verwilderte Gérten, grol3ere Obstgar-
ten, Parkanlagen oder Friedhdfe besiedelt. Das Nest
wird in Strauchern oder Baumen in 1-5 m Hohe an-
gelegt.

Das Vorkommen der Turteltaube ist in den alten Gar-
tenbereichen ndrdlich des Plangebietes unter Um-
standen mdglich, durch das unmittelbare Angrenzen

in der weiteren westli-
chen und sidlichen
Umgebung bietet aus-
reichenden Ersatzle-
bensraum. Maf3nah-
men sind nicht erfor-
derlich. Aus Griinden
des Artenschutzes
sind jedoch bauliche
Tatigkeiten in der Zeit
von Mitte Mai bis An-
fang Juli unzulassig,
wenn nicht durch eine
Untersuchung der
Baustellenflache vor-
her gepruft wurde, ob
sich dort briitende
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an den Siedlungsbereich aber eher unwahrschein-
lich.

Vogel befinden.

Die Betrachtung der in dem Plangebiet mdglicherweise auftretenden Arten mit schlechtem oder unzu-
reichendem Erhaltungszustand zeigt, dass deren Vorkommen meist unwahrscheinlich ist und, dass in
der Umgebung ausreichende gleichartige Ersatzlebensraume vorhanden sind.

Eine Gefahrdung des Erhaltungszustands planungsrelevanter Arten auf Grund der Planung kann nicht
festgestellt werden.

Entsprechend der Hinweise der Naturschutzverbande wurde noch das Auftreten von in der "Roten
Liste" fir Nordrhein-Westfalen aufgefiihrten Arten untersucht, soweit sie im Plangebiet auftreten kon-
nen. Hierbei handelt es sich aber durchweg um solche, die nur einen geringen Gefahrdungsgrad auf-
weisen (3 oder besser). Auch bei diesen in dem Gebiet moéglicherweise vorkommenden Arten ist das
Vorkommen im Plangebiet sehr unwahrscheinlich. So wurden keine Arten bei einer Ortsbegehung

festgestellt oder vo

n Anwohnern gemeldet.

Art Beschreibung Nach- | Ersatzlebensraume
gewie- |und Maflinahmenvor-
sen? schlage

Grol3er Abendseg- | Der Gro3e Abendsegler gilt als typische Waldfle- nein Die Wahrscheinlich-

ler dermaus, da als Sommer- und Winterquartiere vor keit, dass der Grol3e

allem Baumhdghlen in Wéldern und Parklandschaf- Abendsegler das
ten genutzt werden. Als Jagdgebiete bevorzugt die Plangebiet im Frih-
Art offene Lebensrdume, die einen hindernisfreien jahr und Herbst auf
Flug ermdglichen. In Nordrhein-Westfalen sind seiner Wanderung als
Wochenstuben noch eine Ausnahmeerscheinung. Lebensraum nutzt, ist
In Nordrhein-Westfalen gilt der Grof3e Abendsegler als aul3erst gering
als ,gefahrdete wandernde Art“, die besonders zur anzusehen. Ersatzle-
Zugzeit im Frihjahr und Spatsommer/Herbst auf- bensraume stéanden in
tritt. Er kommt vor allem im Tiefland nahezu fla- diesem Fall ausrei-
chendeckend vor. Gemal Roter Liste ist die Art chend zur Verfugung.
durch extreme Seltenheit gefahrdet. Spezielle MaZnahmen
sind nicht erforderlich.

Breitfligelfleder- Als typische Gebé&udefledermaus kommt die Breit- | Nein Die unmittelbare Um-

maus flugelfledermaus vorwiegend im Siedlungs- und gebung bietet ausrei-

siedlungsnahen Bereich vor. Die Jagdgebiete be-
finden sich bevorzugt in der offenen und halboffe-
nen Landschaft tber Grinlandflachen mit randli-
chen Gehdlzstrukturen, Waldrandern oder Gewas-
sern. AuRerdem jagen die Tiere in Streuobstwie-
sen, Parks und Garten sowie unter StraRenlater-
nen. Dort fliegen die Tiere meist in einer H6he von
3-15 m. Fortpflanzungsgesellschaften von 10-70
(max. 200) Weibchen befinden sich an und in Spal-
tenverstecken oder Hohlrdumen von Gebauden
Gemal Roter Liste ist die Art stark gefahrdet.

chenden Ersatzle-
bensraum. Mal3nah-
men sind nicht erfor-
derlich. Aus Griinden
des Artenschutzes
sind jedoch bauliche
Tatigkeiten in der Zeit
von April bis Anfang
September unzuldssig,
wenn nicht durch eine
Untersuchung der
Baustellenflache vor-
her gepruft wurde, ob
sich dort Flederméause
mit Jungenaufzucht
aufhalten. Im Zeitraum
von Ende September
bis Anfang April ist das
Vorhandensein von
Winterquartieren zu
klaren, die dann ggf.
entsprechend vor Sto-
rungen zu schitzen
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sind.

Steinkauz Steinkauze besiedeln offene und griinlandreiche nein Die Garten in der un-
Kulturlandschaften mit einem guten Hohlenange- mittelbaren Umgebung
bot. Als Jagdgebiete werden kurzrasige Viehwei- bieten ausreichenden
den sowie Streuobstgérten bevorzugt. Als Brutplatz Ersatzlebensraum.
nutzen die ausgesprochen reviertreuen Tiere MalRnahmen sind nicht
Baumhohlen (u.a. in Obstbaumen, Kopfweiden) erforderlich. Aus
sowie Hohlen und Nischen in Geb&auden. Gerne Griinden des Arten-
werden auch Nistk&sten angenommen. Die Brutzeit schutzes sind jedoch
beginnt Mitte April, bis Ende Juni werden die Jun- Stérungen an den
gen fligge. Der Steinkauz ist in Nordrhein- Brutplatzen von Marz
Westfalen vor allem im Tiefland nahezu flachende- bis Juni zu vermeiden.
ckend verbreitet.

Mehlschwalbe Die Mehlschwalbe lebt in menschlichen Siedlungs- | nein Da durch die Umset-
bereichen. Als Koloniebrtiter bevorzugt sie frei zung der Planung
stehende, grof3e und mehrstdckige Einzelgebaude nicht in die bestehen-
in Dorfern und Stadten. Die Lehmnester werden an de Altbausubstanz
den AuRenwanden der Gebaude an der Dachun- eingegriffen wird, ist
terkante, in Giebel-, Balkon- und Fensternischen eine Stdrung der Brut-
oder unter Mauervorspriingen angebracht. Indust- quartiere unwahr-
riegebaude und technische Anlagen sind ebenfalls scheinlich. Ma3nah-
geeignete Brutstandorte. Als Nahrungsflachen men sind nicht erfor-
werden insektenreiche Gewasser und offene Agrar- derlich.
landschaften in der Nahe der Brutplatze aufge-
sucht. Fir den Nestbau werden Lehmpfitzen und
Schlammstellen bendétigt.

Zauneidechse Die Zauneidechse ist eine mittelgrol3e, gedrungen |ja Im Quartier ist als

wirkende Eidechse Sie bewohnt reich strukturierte,
offene Lebensrdume mit einem kleinrAumigen Mo-
saik aus vegetationsfreien und grasigen Flachen,
Gehdlzen, verbuschten Bereichen und krautigen
Hochstaudenfluren. Dabei werden Standorte mit
lockeren, sandigen Substraten und einer ausrei-
chenden Bodenfeuchte bevorzugt. Sie kommt vor
allem in Heidegebieten, auf Halbtrocken- und Tro-
ckenrasen sowie an sonnenexponierten Waldran-
dern, Feldrainen und Béschungen vor. Sekundar
nutzt die Zauneidechse auch vom Menschen ge-
schaffene Lebensraume wie Eisenbahndamme,
StraRenbdschungen, Steinbriiche, Sand- und Kies-
gruben oder Industriebrachen. Die Zauneidechse
ist eine ausgesprochen standorttreue Art, die meist
nur kleine Reviere mit einer Flachengréf3e bis zu
100 m2 nutzt. In Nordrhein-Westfalen gilt die Zau-
neidechse als ,stark gefahrdet®. Verbreitungs-
schwerpunkte liegen am Niederrhein.

Lebensraum der Zau-
neidechse am ehesten
der Bahndamm der
gering frequentierten
Guterbahn vorstellbar.
Ausreichender Ersatz-
lebensraum ist vor-
handen. MalBnahmen
sind nicht erforderlich.

Da das Quartier unmittelbar und in der Umgebung keine vernéssten Standorte aufweist (sie-
he oben), werden die Rote-Liste-Arten: Knakente, Loffelente, Wiesenpieper, Rauchschwal-

be, Kiebitz und Krickente keiner weiteren Betrachtung unterzogen.

Da die Stérungsverbote nach 8§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG nicht der Ausnahmeregelung
fur die Bauleitplanung unterliegen, ist es Sache des einzelnen Bauherrn, bei der Umsetzung
der Planung entsprechende Stérungen zu unterlassen. Dies ist nach der vorstehenden Ta-
belle jedoch bei allen genannten Arten moglich und fihrt im schlechtesten Fall zu einer Ver-
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z6gerung des Baubeginns. Die beabsichtigte Planung ist daher grundsatzlich mit den St6-
rungsverboten vereinbar.

Die Verpflichtungen des Bauherrn hinsichtlich des Artenschutzes werden im Bebauungsplan
durch geeignete Hinweise kenntlich gemacht.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten. Entsprechend ist ein 6kologischer
Ausgleich nicht erforderlich. Die Bebauung der Flachen war bereits durch den Bebauungs-
plan Nr. 94 zuldssig. Durch die Verringerung der tiberbaubaren Grundsticksflachen im Nor-
den wird ein gréRerer Abstand zur Altbebauung eingehalten. Dies schitzt bestimmte, mog-
licherweise in den Altbauten britende oder nistende Fledermaus- und Vogelarten und schafft
grolRere zusammenhangende Gartenflachen.

3.5 FFH- bzw. Vogelschutzgebiete

Nach Art. 3 Abs. 1 FFH-Richtlinie ist ein koharentes europaisches Netz besonderer Schutz-
gebiete mit der Bezeichnung ,Natura 2000“ zu errichten. Dieses Netz umfasst Gebiete mit
natlrlichen Lebensraumen und Habitaten fir Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftli-
chem (d.h. européaischem) Interesse sowie die auf Grund der Vogelschutzrichtlinie ausge-
wiesenen besonderen Schutzgebiete.

Lediglich in bestimmten Einzelfallen, bei denen die Fernwirkung von aul3erhalb der Schutz-
gebiete liegenden Baugebieten so stark ist, dass sie den Schutzzweck solcher Gebiete be-
einflussen kénnen, ist eine gesonderte Vertraglichkeitsprifung bei der Anderung eines Be-
bauungsplanes erforderlich. Das ist bei dieser vereinfachten Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 94 nicht erforderlich, weshalb eine Auseinandersetzung mit diesen Schutzgebieten in
dieser Bebauungsplan&nderung nicht explizit erforderlich ist.

3.6 Energieoptimierung

Bei der stadtebaulichen Planung werden keine Festsetzungen getroffen, die Energieoptimie-
rungen (z.B. Solarenergie auf Dachflachen) ausschlieRen.

Die optimale Dachausrichtung fiir eine Photovoltaik-Anlage ist die Ausrichtung nach Siden.
Die geéanderten Uberbaubaren Grundstlicksflachen ermdéglichen weiterhin die Ausrichtung
mindestens einer Dachflache nach Siden. Die kinftig entstehenden Dachflachen kénnen
eine gunstige Orientierung zur Sonneneinstrahlung aufweisen, um auf diese Weise eine Nut-
zung der Solarenergie zu ermdglichen.

4. Planungsrechtliche Umsetzung

4.1 Planerische Grundentscheidung

Der Plan entspricht der Planungsgrundlage des Bebauungsplanes Nr. 94 in weiten Teilen.
Wie in Abschnitt 1 dargelegt, sollen lediglich die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch
eine Verschiebung der Baugrenzen verringert werden und dies eine verbesserte stadtebauli-
che Struktur schaffen.

Durch die Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf die Umwelt zu
erwarten. Durch das vorgesehene Konzept kénnen die Planungsziele daher weitgehend
verwirklicht werden, ohne andere Belange nennenswert zu beeintrachtigen.

4.2  Planungsinstrumente
Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemafi § 13 BauGB geé&ndert.

Dies ist zulassig, da

1. die Grundzige der Planung gemalf § 13 Abs. 1 BauGB nicht berihrt werden,
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2. keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet wird,

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen und

4. keine Anhaltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Die Grundziige der Planung werden durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
nicht berihrt, da lediglich durch eine Verschiebung der Baugrenzen die Uberbaubaren
Grundstucksflachen von 3 Flurstiicken verringert werden.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Un-
terrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der frithzeitigen Beteiligung
der Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen
Offentlichkeit kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
werden oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Den beruhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann gleichfalls Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Be-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vorliegenden Verfahren soll in einem einstufigen Beteiligungsverfahren der betroffenen
Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden.

Im Anschluss daran folgt der Beschluss der zustandigen politischen Gremien Uber die Anre-
gungen und der Satzungsbeschluss. Mit dessen Bekanntmachung tritt die 1. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 in Kraft.

4.3 Festsetzungen

Im Folgenden werden die in der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94
getroffenen Festsetzungen dargestellt und begriindet. Sie beruhen auf dem Bebauungsplan
Nr. 94.

Planinhalt Begrundung

1. Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs

1.1 Grenze des raumlichen Gel- | In den Geltungsbereich werden die Flurstiicke

tungsbereiches 126 (teilweise), 165 und 675 einbezogen. Der
(8 9 Abs. 7 BauGB) Geltungsbereich umfasst somit lediglich die
——— Grundstiicke, die eine neue Baugrenze erhalten.
i | Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die
| Neubebauung einen ausreichenden Abstand zu
o ol der vorhandenen riickwartigen Bebauung der

Bdskenstralie einhalt und ausreichend grolRe
Garten geschaffen werden.

Die umgebenden Grundstiicke oder Grundstuicks-
teile werden nicht in den Geltungsbereich einbe-
zogen, da fir sie keine Anderungen vorgesehen
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Planinhalt

Begrundung

sind.

Nutzungsart

2.1

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

WA

Der Planbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Dies entspricht der Struktur der vorhande-
nen, zentrumsnahen Wohnbebauung mit vereinzelter
Geschaftsnutzung entlang von HaupterschlieBungs-
stralRen.

Es sollen die der Versorgung dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nicht ausgeschlossen werden und
auch u.a. Kleintierhaltungen auf den hierfirr ausrei-
chend grofRen Grundstticken ermdglicht werden.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ent-
spricht auch der Festsetzung im Bebauungsplan Nr.
94,

Bauliche Dichte

3.1

Grundflachenzahl
(8 19 BauNVO)

GRZ

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 94 ist
einheitlich eine zulassige Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Es wird somit die zulassige Obergrenze
gemal § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet
ermdglicht. Dies wird durch die 1. vereinfachte Ande-
rung nicht geandert.

Hierdurch soll ein flachensparender Umgang mit
Grund und Boden ermdglicht werden.

3.2

Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal? (8§ 20 Bau NVO)

Die auBere Gebietsbegrenzung durch die vorhandene,
meist zweigeschossige Bebauung entlang der Bos-
kenstral3e und der Frankfurter Stral3e sollte nicht
durch wesentlich héhere innenliegende Bebauung
Uberragt werden, so die Zielsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 94. Zudem sollte ein nicht zu stark verdich-
tetes Wohngebiet entstehen. Zugleich soll den Wiin-
schen von potentiellen Bauherren entsprochen wer-
den, zweigeschossig bauen zu kénnen.

3.3

Abweichende Bauweise
(8 22 Abs. 4 BauNVO).

Zuléssig sind Einzel-, Doppel-
und Reihenhauser. Die Lange
der Geb&ude oder Gebaude-

gruppen darf 28 m nicht tber-
schreiten.

a

Geplant ist eine aufgelockerte Gebaudestruktur, wobei
die Gebaudelange abweichend von einer offenen Be-
bauung, die bis zu 50 m lange Gebéaude zulassen
wirde, auf 28 m begrenzt wird. Ermdglicht wird hier-
durch z.B. eine Reihenhausbebauung mit 4 Einheiten
von jeweils 7 m Lange. Hierdurch soll eine gewisse
kleinteilige Struktur im Planbereich bei moglicherweise
nebeneinander stehenden freistehenden Einfamilien-
hausern, Doppelhausern, Hausgruppen und kleinen
GescholRwohnungsbauten erreicht werden.
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3.4 Einzelhausgrundstiicke missen | In der Stadt Voerde ist als Richtwert bei Planungen fiir

mindestens 450 m2 grol3 sein. | Einzelhausgrundstiicke eine Gré3e von 450 m?, bei
Grundstiicke von Doppelhaus- Grundstuicken fur Doppelhaushélften eine Grof3e von
hilften miissen mindzgtens 350 350 m2 und bei Reihenhausgrundstiicken von 250 m?
M2 aroR sein vom Planungsausschuss festgelegt worden. Hinter-

9 ' grund war neben der positiven dkologischen Wirkung
Grundstiicke von Reihenh&u- groRerer Garten die Erfahrung, dass bei sehr kleinen
sern missen mindestens 250 Grundstiicken soziale Konflikte ibermé&Rig zunehmen.
m2 grof3 sein.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
4. Bauhthen und Baugrenzen
4.1 Die Hohe des Erdgeschossfer- | Die Erdgeschol3fuBbodenhéhe ist ein gut erkennbares
tigfuBbodens darf maximal 50 | und fur die Einbindung eines Geb&udes in die Umge-
cm Uber dem hdchsten Stra- bung ausschlaggebendes Mal3. Neben dem Aspekt
Renrandstein der an das der einheitlichen Gestaltung sind so Hauseingange
Grundstlick angrenzenden zulassig, die einen barrierefreien Zugang ermdglichen.
offentlichen Verkehrsflache Die Bezugshohe wird gegeniiber dem rechtskraftigen
liegen. Dies entspricht einer Bebauungsplan Nr. 94 auf NHN umgestellt. Letztere
Hohe Gber NHN von 26,00 m ist mal3gebend.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18
BauNVO)
4.2 Hohe baulicher Anlagen Durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe wird
in Verbindung mit den Baugrenzen das stadtebauliche
ES,§1%ABZSUII\TVI\(I;5 1 BauGB, Erscheinungsbild des Baugebiets weitgehend be-
stimmt. Die Firsth6he soll bei max. 34,50 m Gber NHN
liegen. Dies entspricht, wie in dem Bebauungsplan Nr.
FH max. 34.50 m tber NHN 94 festgesetzt, 9,0m Uber Kanaldeckeloberkante.
4.3 Staffelgeschosse Gestalterisch wird keine Dachform festgesetzt, so
dass auch die Errichtung von Staffelgeschossen mog-
(8 20 BauNvO) lich ist. Oberhalb des 2. Geschosses kdnnte somit ein
Die Grundflache von Staffelge- | Staffelgeschoss errichtet werden. Da sich die Wirkung
schossen Uber dem 2. Ge- der Gebé&ude jedoch nicht Uber die festgesetzte 2-
schoss darf nicht gréRer als die | Geschossigkeit hinaus bewegen soll, wird die Grund-
Halfte der Grundflache des flache des Staffelgeschosses Uber dem 2. Geschoss
darunter liegenden Geschosse | auf die Hélfte des darunter liegenden Geschosses
sein. begrenzt. Dass bei einem Staffelgeschoss tiber dem 2.
Geschoss eine relativ groRe Wandhohe entstehen
kann, wird dabei als vertraglich angesehen, da in die-
sem Fall aufgrund von Bauordnungsrecht ein gro3erer
Abstand einzuhalten ist.
4.4 Baugrenzen (8§ 23 BauNVO) Durch die Festlegung der Baugrenzen wird - unter

Einhaltung eines ausreichenden Spielraums - die An-
ordnung der Hauptbaukdrper innerhalb des Planbe-
reichs bestimmt. Die Festsetzung stellt zusammen mit
der Festlegung der maximalen Geb&udehdhe das
zentrale Element zur Regelung der stadtebaulichen
Gestaltung dar. Die Anordnung der Geb&ude erfolgt
unter Berticksichtigung der funktionalen Erfordernisse
einerseits und mit dem Ziel einer geringstmoglichen
Beeintrachtigung von benachbarten Wohnbereichen
und des Ortsbilds andererseits.

Dariiber hinaus sichern die Baugrenzen einen gewis-
sen Mindestabstand zu baulichen Anlagen. Die Bau-
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grenzen werden zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
in einem Abstand von 3 m angeordnet, so dass fiur die
Gartennutzung ein ausreichender Spielraum verbleibt.
Die Tiefe der sich ergebenden Uberbaubaren Flachen
ermd@glicht einen ausreichenden Gestaltungsraum bei
der Anordnung der geplanten Gebaude.
Zugleich wird zu der nérdlich angrenzenden vorhan-
denen Bebauung ein ausreichender Abstand sicher-
gestellt. So kdnnen trotz der Nachbarbebauung zu-
sammenhangende Géarten im rickwartigen Teil der
Neubebauung entstehen.
4.5 Hinterlieger Hiermit soll in den Féllen, in denen sehr tiefe Uberbau-
Gesehen von den der Erschlie- bare Flachen festgesetzt wurden, sogenannte ,Hinter-
Rung des Baugrundstiicks die- lieger ausgeschlossen werden.
nenden Offentlichen Verkehrs-
flachen aus durfen die Gebau-
de nicht hintereinander liegen.
5 Malnahmen zum Schutz ge-
gen Larm
51 Im Plangebiet (LArmpegelbe- Auf Grund der durch das Schalltechnische Gutachten
reich Ill) mussen die AuBenfla- | festgestellten Belastung lassen sich die erforderlichen
chen (Fassaden und Déacher) Innenraumpegel in Aufenthaltsraumen nach der inso-
der zum dauernden Aufenthalt | fern geltenden DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau",
von Menschen vorgesehenen Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe November
R&ume mindestens die in der 1989, nicht ohne besondere MaRnahmen einhalten.
folgenden Tabelle aufgefuhrten | pas Schalltechnische Gutachten des TUV Rheinland
Bauschalldammmafie R'W zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Nordlich der Land-
nach DIN 4109, Ausgabe 1989, |\yenr* der Stadt Voerde, die zugehérige Larmkarte und
aufweisen: die DIN 4109 kénnen im Fachdienst 6.1 der Stadt
Larmpegelbe- R'W Voerde eingesehen werden. Zudem sind DIN-
reich Normblatter beim Beuth Verlag GmbH, Berlin und
=X 35 dB Kdln, zu beziehen und beim Deutschen Patentamt in
Munchen archivmafig gesichert niedergelegt. Auch
die VDI-Richtlinie ist Uber den Beuth-Verlag zu bezie-
(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB) | "™
5.2 In dem gekennzeichneten Schlafraume bedirfen eines besonderen Schutzes
Larmpegelbereichen Il missen | und missen zusatzlich Gber Liftungseinrichtungen
Fenster von Schlafraumen mit | geltftet werden kénnen.
schallgeddammten Liftungsein-
richtungen versehen werden,
die im geoffneten Zustand das
Bauschalldammmal der Fas-
sade nicht verschlechtern.
(8 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)
6. Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, Bindungen fir
Bepflanzungen
6.1 Anpflanzung von Baumen: Pro | Durch diese PflanzmaRnahmen soll eine bessere

hundertfiinfzig Quadratmeter

Durchgriinung der Gartenbereiche erreicht werden.
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neu versiegelter Flache ist ein
Baum zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.2 Pflanzliste Hierdurch wird sichergestellt, dass nur einheimische
Fur die durch diesen Bebau- Laubb&ume angepflanzt werden.
ungsplan unter Punkt 6.1 fest-
gesetzten Anpflanzungen ist
ausschlieBlich die Verwendung
von Laubgehdlzen bzw. Obst-
baumen der als Anlage beige-
fugten Pflanzliste zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7 Hinweise

7.1 Die Entdeckung von Boden- Die 88 15-17 des Denkmalschutzgesetzes NRW re-
denkmaélern im Zuge von Bo- geln das Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmé-
denbewegungen oder Aus- lern. Diesbeziiglich besteht eine Verpflichtung des
schachtungsarbeiten ist dem Bauherren.

Landschaftsverband Rheinland
gemaR § 15 Denkmalschutz-
gesetz - DSchG NRW unver-
zuglich anzuzeigen.

(8 9 Abs. 6 BauGB)

7.2 Auf den Baugrundstiicken ist Damit wird dem Grundsatz des Landeswassergeset-
das anfallende unbelastete zes Rechnung getragen, das Regenwasser ortsnah zu
Niederschlagswasser von versickern. Zugleich soll dieser Hinweis flr eine Ver-
Dachflachen und allen befestig- | besserung der Boden- und Grundwassersituation sen-
ten Flachen auf den privaten sibilisieren. Die gesetzlichen Erfordernisse werden im
Grundstlcksflachen vor Ort zu | Zusammenhang mit dem Baugenehmigungs- bzw.
versickern. Dabei sind vorran- | Freistellungsverfahren geregelt. Es ist im Einzelfall zu
gig Verfahren zu wahlen, die prifen, welche Versickerungsmethoden genutzt wer-
eine Versickerung durch die den kénnen.
belebte Bodenzone vorsehen.

(8 9 Abs. 6 BauGB, § 51a LWG
NRW)
7.3 Bei Baumafinahmen im Planbe- | Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen

reich sind die Belange des Ar-
tenschutzes zu beachten. Dem
Bauherrn wird empfohlen, sich
zur Information und Abstim-
mung mit der Unteren Land-
schaftsbehorde in Verbindung
Zu setzen.

Aus Grinden des Artenschut-
zes fur die aufgefihrten Vogel-
arten sind bauliche Tétigkeiten
in der Zeit von April bis Anfang
September unzuléssig, wenn
nicht durch eine Untersuchung
der Baustellenflache vorher
gepruft wurde, ob sich dort
brutende Vdgel befinden. Aus
Griunden des Artenschutzes
sind zudem Stérungen an den

Prifung (SAP) wurde ermittelt, dass durch die Planung
nicht mit der Gefahrdung einer lokalen Population zu
rechnen ist. Obwohl ein Aufenthalt auf der Flache nicht
nachgewiesen werden konnte, ist ein temporarer Auf-
enthalt potenziell mdglich.

Das betrifft vor allem die bestehenden Baume in der
Nachbarschaft der vereinfachten Anderung, bei denen
z.B. durch das Abbrechen von Asten Unterschliipfe fiir
Flederméause entstehen kdnnen. Vor den Baumali3-
nahmen sind diese daher gesondert zu begutachten.

Zudem unterliegen die Stérungsverbote gem. § 44
Abs.1 Nr.2 BNatSchG nicht der Ausnahmeregelung fiir
die Bauleitplanung sondern dem Bauherrn.
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Brutplatzen des Steinkauzes
von Marz bis Juni zu vermei-
den. Detaillierte Anforderungen
fur den Schutz der einzelnen
Arten finden sich in der Be-
grundung unter ,Schutzgulter
Tiere und Pflanzen, Naturhaus-
halt und Artenschutz".

7.4 Existenz von Kampfmitteln aus | In dem Gebiet kénnen Kampfmittel aus dem 2. Welt-
dem 2. Weltkrieg krieg vorhanden sein. Der Hinweis wurde in den Plan
aufgenommen, damit der Bauherr entsprechend dem
Gefahrdungspotential reagieren kann und sich vor
dem Beginn von Baumafnahmen mit dem Kampfmit-
telbeseitigungsdienst in Verbindung setzt.

Dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KBD) liegt ein diffuser
Kampfmittelverdacht vor.

Der KBD empfiehlt die geophy-
sikalische Untersuchung der
Verdachte sowie die Uberprii-
fung der zu Uberbauenden Fla-
che. Zur genauen Festlegung
des abzuschiebenden Bereichs
von Aufschittungen nach 1945
und der weiteren Vorgehens-
weise wird um Terminabspra-
che mit einem Mitarbeiter des
KBD gebeten.

8 Gestalterische Festsetzungen
8.1 Einfriedigung zur 6ffentlichen Der offene und begriinte Charakter des Stral3enrau-
Flache mes soll hierdurch geférdert werden. Zugleich soll ein

Im Vorgartenbereich diirfen an einheitliches Straf3enbild entstehen.

der Grenze zur offentlichen
Flache Einfriedungen in einer
Hoéhe bis zu 0,50 m errichtet
werden.

(8 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO
NRW)

5. Versorgung und Entsorgung

Das anfallende Regenwasser auf den privaten Flachen ist gemafl der Entwasserungssat-
zung der Stadt Voerde auf den privaten Grundsticksflachen zu versickern. Nach dem o.a.
Runderlass kann das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser als unbe-
lastet angesehen werden, da hier nur ein- und zweigeschossige Wohngebaude vorgesehen
sind und im Stadtgebiet das Fahrzeugwaschen auf privaten Hofflachen unzuléssig ist. Ge-
mafR dem Runderlass ist bei dem Einleiten von unbelastetem Niederschlagswasser, neben
Flachen-, Mulden-, Rigolen und Rohrversickerung auch eine Schachtversickerung zul&assig.
Voraussetzung hierfir ist ein ausreichender Flurabstand. Diese Voraussetzung ist innerhalb
des Planbereiches erfullt, denn der Grundwasserabstand zum Geldnde betragt etwa 6 m.
Um das naturliche Schutzpotential des Bodens jedoch gré3tmdglich zu nutzen, ist bei der
Wahl des Versickerungssystems vorrangig eine Muldenversickerung, sodann eine Flachen-
versickerung, eine Mulden-Rigolen-Versickerung, eine Rigolen-Versickerung und erst dann
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eine Schachtversickerung, die das geringste Schutzpotential fir den Boden und das Grund-
wasser aufweist, zu wahlen. Dies wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Schmutzwasser wird Gber den Wisselmannweg gefiihrt und an den Kanal in der Bos-
kenstral3e angeschlossen. Die Malinahme ist im Generalentwésserungsplan der Stadt Voer-
de bereits enthalten. Die Kapazitat der Klaranlage wird nicht Giberschritten.

Der Planbereich ist mit Wasser, Strom, Gas und Telefonleitungen ausreichend versorgt.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch ein im Auftrag der Stadt Voerde tatiges Unternehmen. Sie
ist grundsatzlich tiber entsprechende Satzungen der Stadt geregelt.

6. Stadtebauliche Daten

Durch die Anderung des Bebauungsplans andert sich die Flachennutzung gegentiber dem
Bebauungsplan Nr. 94 nicht.

Unter Berucksichtigung der Verringerung der Baudichte wird keine Erhdhung der Bewohner-
zahl des Quatrtiers erwartet.

7. Kosten

Fur die Stadt Voerde entstehen durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.
94 keine Kosten.

Voerde, den

Wilfried Limke

Erster Beigeordneter
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STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 26.02.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatzablésung der Stadt
Voerde
hier: Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschliel3t gemafl § 7 Gemeindeordnung NRW i.V.m den
88 48, 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen die als Anlage 1 zur Drucksache
16/914 beigefugte ,Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatzablésung
der Stadt Voerde®.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen

Keine

Sachdarstellung:

Der Nachweis von Stellplatzen in der Stadt Voerde erfolgt bisher auf Grundlage der Richtzahlen
der Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW. Zusatzlich hat der Rat der Stadt Voerde im Jahr 1996
die Stellplatzablosesatzung beschlossen, die zur Erleichterung von Investitionen und Entwicklun-
gen der Ortskerne Voerde und Friedrichsfeld diente. Durch die Novellierung der BauO NRW ist die
Rechtsgrundlage fir die bisherige Stellplatzabldsesatzung entzogen worden.

Gemal § 48 Abs. 3 BauO NRW kdnnen Gemeinden festlegen, ob und in welchem Umfang bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsver-
kehr zu erwarten ist, Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellpléatze zu errichten sind. Mit
der als Anlage beigefiigten kommunalen Stellplatzsatzung kann die Stadt Voerde den ruhenden
Verkehr unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten gezielter steuern. Die Regelungen
gelten fur das gesamte Stadtgebiet.

Ist die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Fahrradabstellplatze nicht oder nur unter unver-
haltnismaRigem Mehraufwand mdglich, so kann die Gemeinde auf die Herstellung der Stellplatze
und Fahrradabstellplatze verzichten. Die Hohe der Stellplatzablése orientiert sich an den durch-
schnittlichen Herstellungskosten sowie an den Kosten des Grunderwerbs. Fur einen Stellplatz fur
Personenkraftwagen wird der Ablésebetrag auf eine Summe von 4.000 € festgesetzt. Bei einem
Fahrradabstellplatz liegt der Wert bei 400 €. Die Stellplatzabldse ist nur unter den oben genannten
Voraussetzungen im gesamten Stadtgebiet mdglich.

Notwendige Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrrader missen spatestens zum Zeitpunkt der Nut-
zungsaufnahme fertiggestellt sein. Unter bestimmten Voraussetzungen ist ein Nachweis der Stell-
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platze in einem Umkreis von bis zu 300m Luftlinie zum Bauort moglich. Bei Fahrradabstellplatzen
ist eine Entfernung von bis zu 50m zulassig. Des Weiteren kann der Stellplatznachweis um bis zu
20% reduziert werden, sofern eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr be-
steht. Regelungen zur Herstellung einer Mindestanzahl von Stellplatzen fir Menschen mit Behin-
derung sowie Stellplatze fir Elektrofahrzeuge sind ebenfalls Bestandteil dieser Satzung.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus Anlage A, die sich an den Richtzahlen des
Stadte- und Gemeindebunds Nordrhein-Westfalen orientiert und an ausgewéahlten Stellen aufgrund
besonderer 6rtlicher Gegebenheiten angepasst wird.

Beispielhaft kann die unterschiedliche Berechnung des Stellplatznachweises an der Nutzungsart
~Mehrfamilienhduser” aufgezeigt werden. Die Richtlinie des Stadte- und Gemeindebunds NRW
besagt, dass 0,9-1,5 Stellplatze je 100 m2 Bruttogrundflache nachzuweisen sind. In einem mehr-
geschossigen Gebaude kénnen sowohl viele kleinflachige als auch wenige grofRe Wohneinheiten
realisiert werden, wohingegen die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze bei beiden Varianten
aufgrund der unveranderten Bruttogrundflache identisch wéare. Die Stadt Voerde setzt fur die Nut-
zungsart ,Mehrfamilienhguser” einen Stellplatznachweis von 1,3 Stellplatzen je Wohneinheit fest.
Durch die Beriicksichtigung der vorhandenen Wohnungsanzahl wird dem tatsachlichen Bedarf vor
Ort besser entsprochen.

Zusatzlich zu den bereits vorgegebenen Nutzungsarten wird die Kategorie ,Gewerbebetriebe mit
betriebsbedingter hoher Anzahl von Fahrzeugen® erganzt. Dazu zahlen beispielsweise mabile
Pflegedienste, Speditionen oder auch Paketverteilzentren. Glicksspielhallen sowie Wettblros
werden ebenfalls als neue Nutzungsarten hinzugefuigt. Krankenhauser sowie Kliniken werden auf-
grund der nicht zu erwartenden baulichen Umsetzung zunéchst aus der Liste gestrichen.

Die im MalRnahmenkatalog des Haushaltssicherungskonzeptes 2019-2021 aufgefihrte MalRnahme
Nr. 149 ,Stellplatze” ist durch die Neufassung der ,Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stell-
platze und die Stellplatzablosung der Stadt Voerde® insofern als erfillt anzusehen; ein Konsolidie-
rungsbetrag wurde hierbei bislang nicht festgeschrieben.

Gegenstand der Malinahme Nr. 149 war die Erhdhung der Ablésesumme bzw. die Aktualisierung
der Stellplatzablésesatzung. Die Festlegung der Ablosebetrage in der Satzungsneufassung erfolgt
unter Bertcksichtigung aller rechtlichen Mdglichkeiten.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Stellplatzsatzung
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Satzung
Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze
und die Stellplatzablésung
der Stadt Voerde vom [...]

Der Rat der Stadt Voerde hat in seiner Sitzung am 02.04.2019 aufgrund des § 7 der
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666) in der zurzeit geltenden Fassung in Verbindung
mit den 88 48, 89 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 21.07.2018
(GV.NRW.2018 S. 421) in der zurzeit geltenden Fassung, folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich, notwendige Stellplatze

Die Vorschriften dieser Satzung gelten fir das gesamte Stadtgebiet Voerde, die aus dem
Satzungstext und der Anlage A besteht. Die Satzung regelt die Anzahl der notwendig
nachzuweisenden Stellplatze gemal} § 48 Abs. 3 BauO NRW. Regelungen in anderen Satzungen der
Stadt Voerde auf Grundlage des Baugesetzbuches bleiben davon unberihrt.

§ 2 Herstellungspflicht und Begriffe

(1) Bei der Errichtung, wesentlicher Anderung oder wesentlicher Nutzungsanderung baulicher
Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug oder Fahrrad zu erwarten
ist, miissen Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader hergestellt werden.

(2) Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auf3erhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache dienen. Garagen sind Gebaude oder Gebaudeteile zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen und/oder Fahrradern.

Fahrradabstellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Fahrradern auRerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache dienen, und die
1. von der offentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig iber Rampen oder durch Aufziige
verkehrssicher und erreichbar sind,
2. einen sicheren Stand (Halte-/Anlehnvorrichtung) und eine Sicherung gegen Diebstahl
ermdglichen,
3. einzeln leicht zugéanglich sind und
4. eine Flache von mindestens 70 cm (Breite) und 200 cm (Lange) pro Fahrrad zuziglich der
jeweils notwendigen Verkehrsflache haben. In begriindeten Einzelfallen (z.B.
Abstellsysteme) kann diese MindestgréRe reduziert werden.

(3) Notwendige Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader missen spétestens zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen fertiggestellt sein.
Notwendige Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrrader kdnnen auch in Form von Garagen
nachgewiesen werden.

§ 3 Berechnung und Anzahl der notwendigen Stellplatze

(1) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
notwendig werden, ist nach der in Anlage A beigefiigten Tabelle zu bestimmen.

(2) Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in Anlage A nicht aufgefuhrt ist, richtet sich
die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze nach dem voraussichtlichen
tatsachlichen Bedarf. Dabei sind die in Anlage A fir vergleichbare Nutzungen festgesetzten
Zahlen als Orientierungswerte heranzuziehen.
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Sofern in der Tabelle der Anlage A obere und untere Richtwerte der BezugsgréRen angegeben
sind, ist mit dem Mittelwert dieser Werte zu rechnen. Bei der errechneten Stellplatzanzahl ist
grundsatzlich kaufméannisch auf ganze Zahlen zu runden. Steht die so ermittelte Gesamtanzahl in
einem offensichtlichen Missverhdltnis zum tatsachlichen Bedarf, so kann die sich aus der
Einzelermittlung ergebende Zahl der Stellplatze und Fahrradabstellplatze entsprechend erhoht
oder verringert werden.

Bei unterschiedlichen Nutzungen ist der Stellplatznachweis entsprechend jeder Nutzungsart
gesondert zu fuhren. Fur zeitlich sich nicht Gberlagernde Nutzungen kann der Stellplatznachweis
auf der selben Flache gefuihrt werden. Die Nutzungsart mit dem grof3ten Stellplatzbedarf ist hier
mafgebend fur den Stellplatznachweis.

Bedingt durch eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), kann die
notwendige Anzahl an PKW Stellplatzen um bis zu 20% reduziert werden. Ein Bauvorhaben ist an
den OPNV gut angebunden, wenn:

1. es weniger als 300 m Luftlinie von einer schienenbezogenen Haltestelle entfernt ist und

2. es weniger als 100 m Luftlinie von einer Bushaltestelle/Car-Sharing Station entfernt ist
Sollte nur eine der beiden Bedingungen erflllt sein, ist lediglich eine Reduzierung um 10 %
zulassig.
Davon ausgenommen sind die Bauvorhaben nach Nr. 1.1 der Tabelle in Anhang A.

§ 4 Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen

Die notwendigen Stellplatze fur Menschen mit Behinderung mussen nach Mafigabe der durch das
zustandige Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen noch zu veroffentlichenden Rechtsverordnung nach § 48 Abs. 2 BauO NRW
nachgewiesen werden.

Stellplatze fur Personenkraftwagen fir Menschen mit Behinderungen missen in der Nahe eines
Gebaudeeingangs angeordnet und barrierefrei sein. Weitergehende Anforderungen nach diesem
Gesetz oder nach Vorschriften aufgrund dieses Gesetzes bleiben unberthrt.

8 5 Stellplatze fur Elektrokraftfahrzeuge

Mussen aufgrund von § 48 Abs. 1 BauO NRW notwendige Stellplatze hergestellt werden, so sind bei
baulichen Anlagen, bei denen sich ein Stellplatzbedarf gro3er 10 Stellplatze ergibt, 2 % der
Stellplatze, jedoch mindestens ein Stellplatz mit einer Vorbereitung der Stromleitung oder ein Leerrohr
fur die Ladung von Elektrofahrzeugen zu versehen.

1)

)

®)

§ 6 Lage und GroRe der Stellplatze

Notwendige Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrrader missen auf einem Baugrundstiick,
welches Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens ist, angeordnet werden.

Ist dies nicht méglich, kénnen notwendige Stellplatze auf einem nahen Grundstiick in einem
Umkreis von bis zu 300 m Luftlinie zum Bauort und bei notwendigen Abstellplatzen fur Fahrrader
in einem Umkreis von bis zu 50m Luftlinie zum Bauort zugelassen werden. Diese notwendigen
Stellplatze sind mit einer Baulast 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

“Gefangen” ist ein Stellplatz, wenn die Zufahrt davor, ebenfalls als Stellplatz angerechnet wird.
Beide Stellplatze sind der gleichen Wohneinheit zuzuordnen. Bei Gebauden mit mehr als 2
Wohneinheiten ist maximal 1 gefangener Stellplatz je 5 Wohneinheiten zulassig.

Die GrolRe der Stellplatze und Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen fir
Personenkraftwagen richten sich nach den Festlegungen in der Sonderbauverordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen in der zum Zeitpunkt der Antragstellung gultigen Fassung (SBauVO
NRW).
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§ 7 Ablésung von notwendigen Stellplatzen

Ist die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Fahrradabstellplatze (8 48 Abs. 1 BauO NRW) nicht
oder nur unter unverhaltnismafigem Mehraufwand mdoglich, so kann die Gemeinde unter Bestimmung
der Zahl der notwendigen Stellplatze nach Anlage A, auf die Herstellung dieser Stellplatze verzichten,
wenn die zur Herstellung Verpflichteten an die Stadt Voerde einen Geldbetrag nach MalR3gabe dieser
Satzung zahlen. Die Verwendung der Geldbetrage richtet sich nach § 48 Abs. 4 BauO NRW.

§ 8 Ablésebetrage

(1) Unter Zugrundelegung eines Vom-Hundert-Satzes von 80 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten einschl. der Kosten des Grunderwerbs wird der Geldbetrag je notwendigen
Stellplatz fur Personenkraftwagen auf 4.000,00 Euro festgesetzt.

(2) Unter Zugrundelegung eines Vom-Hundert-Satzes von 80 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten einschl. der Kosten des Grunderwerbs wird der Geldbetrag je Fahr-
radabstellplatz auf 400,00 Euro festgesetzt.

8 9 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage nach der Bekanntmachung in Kraft.

Bekanntmachungsanordnung

Die Satzung Uber die Errichtung notwendiger Stellplatze und die Stellplatzablésung der Stadt Voerde
vom [...] wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.

Hinweis gemaR § 7 Abs. 6 GO NRW:

Die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der GO NRW kann gegen Satzungen, sonstige
ortsrechtliche Bestimmungen und Flachennutzungsplane nach Ablauf eines Jahres seit ihrer
Verkiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigeverfahren wurde
nicht durchgefihrt,

b) die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder der Flachennutzungsplan ist nicht
ordnungsgemal 6ffentlich bekanntgemacht worden,

c) der Birgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentber der Gemeinde vorher geriigt und dabei die
verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel ergibt

Anlagen:

Anlage A: Richtzahlenliste fur Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Voerde (Niederrhein), den [...]

Der Birgermeister

Haarmann
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Anlage A: Richtzahlenliste fiir Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Nutzungsart

Stellplatze fur PKW

Abstellplatze fur

Fahrrader
1.1 |Ein- und Zweifamilienh&user 1,5 Stpl. je WE kein Nachweis erforderlich
1.2 |Mehrfamilienhauser (ab 3 WE) 1,3 Stpl. je WE 0,8 Stpl. je WE
1.3 |Kinder- und Jugendwohnheime 1 Stpl. je 4 - 12 Betten, 1 Abstpl. je 6 Betten,
davon 10 % Besucheranteil |davon 10% Besucheranteil
1.4 |Pflegeheime, Seniorenwohnheime, 1 Stpl. je 3 - 10 Betten, 1 Abstpl. je 5 - 20 Betten,
Wohnheime fir Menschen mit davon 10 % Besucheranteil |mindestens 3 Abstpl.,
Behinderungen davon 10% Besucheranteil
1.5 |Studierenden- und sonstige 1 Stpl. je 2 - 5 Betten, jedoch |1 Abstpl. je 5 - 10 Betten,
Wohnheime mindestens 2 Stpl., davon 10% Besucheranteil
davon 10% Besucheranteil
2.1 |Biiro- und Verwaltungsgebaude 1 Stpl. je 30 - 40 m* 1 Abstpl. je 60 - 80 m”
allgemein Nutzflache, Nutzflache,
davon 10% Besucheranteil |davon 10% Besucheranteil
2.2 |Raume mit erheblichem 1 Stpl. je 20 - 30 m* 1 Abstpl. je 40 - 60 m”
Besucher/innenverkehr (Schalter-, Nutzflache, jedoch Nutzflache,
Abfertigungs- oder Beratungsrdume, [mindestens 3 Stpl., davon 75% Besucheranteil
Arztpraxen o.a.) davon 75% Besucheranteil
2.3 |Gewerbebetriebe mit 1 Stpl. je Fahrzeug 1 Abstpl. je 5 Beschéftigte
betriebsbedingter hoher Anzahl von
Fahrzeugen (z.B. mobiler
Pflegedienst, Speditionen,
Paketverteilzentren)
3.1 |Verkaufsstatten bis 800 m” 1 Stpl. je 30 - 50 m* 1 Abstpl. je 50 - 70 m*
Verkaufsflache Verkaufsflache, jedoch Verkaufsflache,
mindestens 2 Stpl., davon 75% Besucheranteil
davon 75% Besucheranteil
3.2 |Verkaufsstatten mit mehr als 800 m* |1 Stpl. je 10 - 30 m” 1 Abstpl. je 60 - 80 m”
Verkaufsflache Verkaufsflache, Verkaufsflache,
davon 75% Besucheranteil |davon 75% Besucheranteil
3.3 |Verkaufsstatten mit grof3en 1 Stpl. je 50 - 100 m* 5 Abstpl.
Ausstellungsflachen (z.B. Autohauser, | Verkaufsflache,
Mdébelhauser, etc.) davon 75% Besucheranteil
4.1 |Versammlungsstatten 1 Stpl. je 5 - 10 Sitzplatze, 1 Abstpl. je 10 - 20
davon 90% Besucheranteil |Sitzplatze,
davon 90% Besucheranteil
4.2 |Kirchen und andere Raume, die der |1 Stpl. je 10 - 30 Platze, 1 Abstpl. je 10 - 30 Platze
Religionsausiibung dienen davon 90% Besucheranteil |davon 90%, Besucheranteil
5
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5.1 |Sportplatze 1 Stpl. je 250 m* Sportflache, |1 Abstpl. je 250 m*
zusatzlich 1 Stpl. je 5- 15 Sportflache, zusétzlich 1
Besucherplatze Stpl. je 15- 30
Besucherplatze
5.2 [Spiel- und Sporthallen 1 Stpl. je 50 m” Hallenflache, |1 Abstpl. je 50 m*
zusatzlich 1 Stpl. je 5- 15 Hallenflache, zusétzlich 1
Besucherplatze Abstpl. je 15 - 20
Besucherplatze
5.3 |Freibader und Freiluftbader 1 Stpl. je 100 - 200 m* 1 Abstpl. je 50 - 150 m”
Liegeflache Liegeflache
5.4 |Hallenbader 1Stpl.je5-10 1 Abstpl. je 5-10
Kleiderablagen, zusatzlich 1 [Kleiderablagen, zusétzlich
Stpl. je 5 - 15 Besucherplatze|1 Stpl. je 5 - 15
Besucherplatze
5.5 |Reitanlagen 1Stpl.je2-4 1 Abstpl.je2-4
Pferdeeinstellplatze Pferdeeinstellplatze
5.6 |Fitnesscenter 1 Stpl. je 10 - 20 m* 1 Abstpl. je 10 - 20 m*
Sportflache, Sportflache,
davon 90% Besucheranteil |davon 90% Besucheranteil
5.7 |Tennisanlagen 1 - 2 Stpl. je Spielfeld, 1 - 2 Abstpl. je Spielfeld,
zusatzlich 1 Stpl. je 5- 15 zusatzlich 1 Abstpl, je 20
Besucherplatze Besucherplatze
5.8 |Bootshauser und Bootsliegeplatze 1 Stpl. je 2 - 5 Boote 1 Abstpl. je 2 - 5 Boote
6
6.1 |Gaststatten 1 Stpl. je 6 - 12 m* Gastraum, |1 Abstpl. je 6 - 12 m*
davon 75% Besucheranteil |Gastraum,
davon 90% Besucheranteil
6.2 [Hotels, Pensionen, Kurheime und 1 Stpl. je 2 - 6 Betten, 1 Abstpl. je 8 - 15 Betten,
andere Beherbergungsbetriebe davon 75% Besucheranteil, |mindestens 4 Abstpl.,
far zugehdrigen davon 25% Besucheranteil
Restaurationsbetrieb fur zugehdrigen
Zuschlag nach Nr. 6.1 Restaurationsbetrieb
Zuschlag nach Nr. 6.1
6.3 |Tanzlokale, Discotheken 1 Stpl. je 4 - 8 m* Gastraum, |1 Abstpl. je 10 - 20 m®
davon 90% Besucheranteil |Gastraum,
davon 90% Besucheranteil
6.4 |Jugendherbergen 1 Stpl. je 8 - 12 Betten, 1 Abstpl. je 5 - 10 Betten,
davon 25% Besucheranteil |davon 25% Besucheranteil
6.5 [Gluckspielhallen, Automatencasinos |1 Stpl. je 2 Spielautomaten |1 Abstpl. je 2
Spielautomaten
6.6 [Wettannahmestellen, Wettbiros 1 Stpl. je 15 m2 Nutzflache |1 Abstpl. je 15 m?
Nutzflache
6.7 |Sonstige Vergniigungsstatten 1 Stpl. je 20 - 25 m* 1 Abstpl. je 10 - 25 m*
Nutzflache, mindestens Nutzflache, mindestens
jedoch 3 Stpl. jedoch 3 Abstpl.
7
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7.1 |Kindergérten, Kindertagesstatten 1 Stpl. je 10 - 15 Kinder, 1 Abstpl. je 5 - 15 Kinder,
jedoch mindestens 2 Stpl. jedoch mindestens 2
Abstpl.,
davon 50% Besucheranteil
7.2 |Grundschulen 1 Stpl. je 20 - 30 Schuler 1 Abstpl. je 2 - 4 Schiler,
davon 10% Besucheranteil
7.3 |[Sonstige allgemeinbildende Schulen, |1 Stpl. je 20 - 30 Schidiler, 1 Abstpl. je 2 - 3 Schiler,
Berufsschulen, Berufsfachschulen zusatzlich 1 Stpl. je 5- 10 davon 10% Besucheranteil
Schdler Uber 18 Jahre
7.4 [Forderschulen 1 Stpl. je 10 - 15 Schuler 1 Abstpl. je 10 - 15 Schiiler,
davon 10% Besucheranteil
7.5 |Fachhochschulen, Universitaten 1 Stpl. je 2 - 10 Studierende |1 Abstpl. je 2 -4
Studierende,
davon 20% Besucheranteil
7.6 |[Sonstige Fortbildungseinrichtungen |1 Stpl. je 2 - 10 1 Abstpl. je 3-5
Teilnehmerplatze Teilnehmerplatze,
davon 20% Besucheranteil
7.7 |Jugendzentren 1 Stpl. je 100 - 200 m* 1 Abstpl. je 10 - 20 m*
Nutzflache Nutzflache,
davon 90% Besucheranteil
8
8.1 [Handwerks- und Industriebetriebe 1 Stpl. je 50 - 70 m* 1 Abstpl. je 50 - 70 m*
Nutzflache oder je drei Nutzflache oder je funf
Beschéftigte, Beschatftigte,
davon 10 - 30% davon 10% Besucheranteil
Besucheranteil
8.2 [Lagerraume, Lagerplatze, 1 Stpl. je 80 - 100 m* 1 Abstpl. je 80 - 100 m”
Ausstellungs- und Verkaufsplatze Nutzflache oder je drei Nutzflache oder je funf
Beschéftigte, Beschatftigte,
davon 10 % Besucheranteil |davon 10 % Besucheranteil
8.3 |Kraftfahrzeugwerkstatten 5 -7 Stpl. je Wartungs- oder |1 Abstpl. je 5 - 7 Wartungs-
Reparaturstand oder Reparaturstande,
mindestens 3
8.4 |Tankstellen 2 Stpl., mit Verkaufsstatte 1 Abstpl., mit
zusatzlich Stpl. nach 3.1 Verkaufsstatte zusatzlich
Abstpl. nach 3.1
9.1 |Kleingartenanlagen 1 Stpl. je 2 - 4 Kleingérten 1 Abstpl. je 3-7
Kleingarten,
davon 80% Besucheranteil
9.2 |Begrabnisstatten (z.B. Friedhdfe) 1 Stpl. je 500 - 2.000 m” 1 Abstpl, je 750 - 1500 m”
Grundstucksflache, jedoch  |Grundstiicksflache, jedoch
mindestens 10 Stpl. mindestens 4 Abstpl. je
Eingang
9.3 |Sonnenstudios 1 Stpl. je 3 - 5 Sonnenbanke, (1 Abstpl. je 3-5

jedoch mindestens 2 Stpl.
davon 90 % Besucheranteil

Sonnenbéanke, jedoch
mindestens 2 Abstpl.,
davon 90 % Besucheranteil
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9.4 |Waschsalons 1Stpl. je5-7 1 Abstpl. je5-7
Waschmaschinen, jedoch Waschmaschinen, jedoch
mindestens 2 Stpl., mindestens 2 Abstpl.,
davon 90 % Besucheranteil |davon 90 % Besucheranteil

9.5 [Museen und Ausstellungsgebaude 1 Stpl. je 100 - 200 m* 1 Abstpl. je 60 - 120 m”

Ausstellungsflache,
davon 80% Besucheranteil

Ausstellungsflache,
mindestens 5 Abstpl.,
davon 80% Besucheranteil
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Drucksache 16/915 DS
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STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 26.02.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Bebauungsplan Nr. 14 - 4. Anderung
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Niederrhein) beschliet gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Spellen-Mitte* flr den in der An-
lage 1 zur Drucksache Nr. 16/915 dargestellten Bereich.

2. Der Planungs- und Umweltausschuss wird beauftragt gemanR § 3 Abs. 1 BauGB die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durchzufihren.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
Keine Auswirkungen

Sachdarstellung:

Nach Aufgabe eines Gartenbaubetriebs an der Handwerkerstral3e soll das Planrecht des Bebau-
ungsplans Nr. 14 ,Spellen-Mitte“ durch die 4. Anderung in einem beschleunigten Verfahren geman
8§ 13a BauGB angepasst werden. Geplant ist die Errichtung eines Wohnquartiers mit freistehenden
Einfamilienhdusern sowie Doppelhaushélften. Unter Berlicksichtigung bestehender Wegebezie-
hungen werden die 6ffentlichen Griinflachen mit in die Planung integriert, sowie Teilbereiche als
Wald festgesetzt. Im Wege der Berichtigung wird der Flachennutzungsplan angepasst. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereichs kann der Anlage 1 entnommen werden. Die Erarbeitung der
Bauleitplanung wird durch das Biro ILS Essen GmbH erfolgen.

GemalR des stadtebaulichen Vertrags (siehe Drucksache 16/772 DS) zwischen dem Bauherrn und
der Stadt Voerde wurde die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten sowie der Beitrag
zur Familienférderung geregelt.

Erganzend zum beschleunigten Verfahren wird eine Birgeranhorung stattfinden, um die Bevolke-
rung friihzeitig Uber die Ziele und den Zweck der Planung zu informieren.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Anlagel_Geltungsbereich_DS_16_915
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Sichtvermerk des Ersten Beigeordneten:

Sichtvermerk des Dezernenten:

Sichtvermerk des Kdmmerers:

Weitere Sichtvermerke/Stellungnahmen der Fachbereiche/Fachdienste/Stabsstellen:

Seite - 2 -



Anlage 1 zur Drucksache Nr. 16/915

Bebauungsplan Nr. 14 "Spellen-Mitte" - 4. Anderung

Geltungsbereich

a1
I
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Drucksache 16/931 DS

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 13.03.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Jugendhilfeausschuss 20.03.2019 |vorberatend

Bau- und Betriebsausschuss 21.03.2019 |beschlieRend

Mehrgenerationenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark ,,Am Tannenbusch*
hier: Beschlussfassung fur das Konzept

Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage des vom Planungsbiro Geo3 GmbH, 47551 Bedburg-Hau, erstellten und in den
Anlagen 2 bis 5 der Drucksache 16/931 dargestellten Entwurfskonzepts beschliel3t der Bau- und
Betriebsausschuss die Gestaltung und Ausstattung der Mehrgenerationenspielflachen im Bewe-
gungs- und Quartierspark ,Am Tannenbusch®.
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Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:

Fur die Errichtung der Mehrgenerationenspielflachen innerhalb des Bewegungs- und Quartier-
sparks “Am Tannenbusch® fallen Kosten in Hohe von insgesamt ca. 252.000 € (brutto) an.

Die Planungskosten (ca. 35.000 €) sind nicht forderfahig. Ob die Baukosten in Hohe von etwa
217.000 € (brutto) komplett férderfahig sind, wird seitens des Fordergebers noch gepriift. Bei einer
Forderquote von 65% sind daher Zuwendungen von maximal 141.050 € zu erwarten, die gegebe-
nenfalls auch niedriger ausfallen kénnen.

Fir dieses Jahr kdnnen beim Zuwendungsgeber bis maximal 31.10.2019 alle forderfahigen Mittel
abgerufen werden, die durch Auszahlungsbelege (&hnlich Kontoauszug) nachweisbar sind. Weil
die BaumaRRnahmen fir die Anlegung der Mehrgenerationenspielflachen erst im September begin-
nen und frihestens Ende Oktober / Anfang November beendet sind, werden voraussichtlich nur
etwas mehr als 50% der noch zu bewilligenden Zuwendungen bereits in diesem Jahr abgerufen
werden kénnen.

InvestitionsmaRnahmen
Produktbereich: 11
MaRnahme: Mehrgenerationenspielflichen Am Tannenbusch
G ¢ Aufteilung auf Haushaltsjahre
CSAMUMME M6 jahre | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Spater

Einzahlungen/Auszahlungen der
InvestitionsmaBnahme:
Einzahlungen 141.050 € 0€ 74.000 € 67.050 €
Auszahlungen 252.000 € 32.000 € 220.000 € 0€
stadt. Eigenanteil 110.950 € 32.000 € 146.000 € -67.050 € 0€ 0€ 0€
MaRnahme ist bereits wie folgt
veranschlagt:
Einzahlungen 74.000 € 74.000 € 0€
Auszahlungen 262.000 € 32.000 € 230.000 € 0€
stadt. Eigenanteil 188.000 € 32.000 € 156.000 € 0€ 0€ 0€ 0€
Abweichung zur bisherigen
Veranschlagung
Einzahlungen 67.050 € 0€ 0€ 67.050 € 0€ 0€ 0€
Auszahlungen -10.000 € 0€ 10.000 € 0€ 0€ 0€ 0€
stadt. Eigenanteil

+77.050 € 0€ +10.000 € +67.050 € 0€ 0€ 0€
+Verbesserung / -Verschlechterung
Uber-/auBerplanmaRige Betrag: Deckung:
Mittelbereitstellung Ifd. Jahr D
erforderlich

Folgekosten
Jahr der ]
Fertigstellung Folgejahre |Bemerkungen:

Folgeertrdage
Folgeaufwendungen
Zinsaufwand 7.560 €
Abschreibungen ./. Auflésung 7132€
SoPo
Summe Folgeaufwand 0€ 14.692 € einmaligD jéhrlichD
Folgekosten sind bereits in 4aD neinD
ausreichender Hohe veranschlagt J
iber-/auRerplanméaRige Betrag: Deckung:
Mittelbereitstellung Ifd. Jahr D
erforderlich
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Sachdarstellung:

Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 25.11.2015 (siehe Drucksache 338) ist die
Sportanlage ,Am Tannenbusch® mit Fordermitteln des Bundes saniert bzw. neu hergestellt worden.
Der Beschluss beinhaltete eine Weiterentwicklung zum Quartiers- und Stadtteilzentrum.

Der in 2015 eingereichte Forderantrag sah diesbeziiglich vor, westlich der Sportanlage einen Be-
wegungs- und Quartierspark an der Straflde ,Am Tannenbusch® anzulegen, in dem sich alle Gene-
rationen begegnen und Spiel- und Bewegungsmdglichkeiten nutzen konnen (siehe Anlage 3 des
als Anlage 2 der Drucksache Nr. 338 beigefugten Forderantrags).

Auch dem am 29.11.2016 vom Betriebsausschuss beschlossenen Konzept der Sportanlagensa-
nierung lag zugrunde, dass im Bewegungs- und Quartierspark ,Am Tannenbusch“ Mehrgeneratio-
nenspielflachen angelegt werden sollten (siehe Drucksache Nr. 494).

Die bis Frihjahr 2017 erfolgte Fortfiihrung der Untersuchungen und Planungen flr die Sanierung
der Sportanlage ergab jedoch, dass Anpassungen und Kosteneinsparungen erforderlich wurden.
Hierzu gehorte unter anderem, dass die Ausstattung des Quartiersparks mit Spiel- und Bewe-
gungsmoglichkeiten zunéchst zuriickgestellt werden musste (siehe Punkt 1 auf Seite 4 der Druck-
sache Nr. 642).

Dementsprechend ist der Bewegungs- und Quartierspark durch die Zuwendungen des Bundes bis
Ende 2018 zunéchst in seiner wesentlichen Grundstruktur entstanden (Wege in wassergebunde-
ner Decke, Baumpflanzungen und Wiesen-/Rasenflachen // siehe Anlage 1 dieser DS 16/931).

Fur die Errichtung von Mehrgenerationenspielflachen innerhalb des Quartiersparks soll nun ein
Antrag auf Gewahrung von Zuwendungen der Europaischen Union und des Landes Nordrhein-
Westfahlen aus dem Programm LEADER (Férderung des landlichen Raums) gestellt werden.

Hierflr wurde das Planungsbiro Geo3 GmbH, 47551 Bedburg-Hau, beauftragt, fir die Ausstattung
und Gestaltung der Mehrgenerationenspielflachen einen Entwurf zu erarbeiten. Geo3 GmbH hatte
bereits die Sanierung der Sportanlage ,Am Tannenbusch® einschliellich der Anlegung des Quar-
tiersparks entworfen und die Bauausfuihrung Uiberwacht.

Durch die als Anlagen 2 bis 4 beigefiigten Plane und die Konzeptbeschreibung (siehe Anlage 5)
sind die Planungsmerkmale und einzelnen Elemente ausfihrlich dargestellt. Dartber hinaus wird
das Gestaltungskonzept in der Sitzung des Bau- und Betriebsausschusses erlautert.

Dem Arbeitskreis Spielflachen und Kinderferientage ist die Konzeption fir die 'Mehrgenerationen-
spielflachen im Bewegungs- und Quartierspark ,Am Tannenbusch® in seiner Sitzung am
12.03.2019 vorgestellt worden.

Vorab wurden die Planungen den zustdndigen Mitarbeiterinnen der Bezirksregierung Disseldorf
(Vertreter der Fordergeber) sowie dem Vorstand der LEADER-Gemeinschaft ,LAG Lippe-Issel-
Niederrhein e.V.* vorgelegt. In der am 26.02.2019 stattgefundenen Sitzung der LAG (Lokale Akti-
onsgruppe), bei der auch eine Vertreterin der Bezirksregierung Dusseldorf anwesend war, fasste
der LAG-Vorstand flr das Projekt der Mehrgenerationenspielflachen ,Am Tannenbusch® einen
Finanzierungsbeschluss mit einer Forderquote von 65%. Hierbei sind die von Geo3 GmbH ermit-
telten Brutto-Baukosten in H6he von 217.000 Euro als maximale Antragssumme festgelegt wor-
den. Sollten diese in vollem Umfang forderfahig sein, wirde der LEADER-F6rderanteil demzufolge
141.050 Euro betragen (siehe auch Drucksache Nr. 16/917).

Ob dieser maximale Forderanteil ausgeschopft werden kann, wird sich erst im Rahmen der An-
tragsprufung zeigen. Wichtig ist hierbei unter anderem, dass eine klare Abgrenzung zwischen den
durch die Bundeszuwendungen gefdrderten Malinahmen (bisher erfolgte Sportanlagensanierung)
und den noch durchzufihrenden Malinahmen der Mehrgenerationenspielflachen (LEADER-
Forderung) erfolgt. Der Ausschluss einer Doppelférderung wird seitens der Bezirksregierung ge-
pruft.

Sollte der Bau- und Betriebsausschuss der Konzeption zustimmen, wird der Foérderantrag fir die
Mehrgenerationenspielflachen zeitnah gestellt. Im Anschluss an die durch die Bezirksregierung
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vorzunehmende Antragsprifung kénnen die entsprechenden Baumaflinahmen und Ausstattungen
ausgeschrieben werden, sofern bis dahin auch die Mittelfreigabe fur den Haushalt 2019 vorliegt.

Damit die Anlegung und Ausstattung des Bewegungs- und Quartiersparks ,Am Tannenbusch®
noch in diesem Jahr abgeschlossen werden kann, wird angestrebt, die Submission(en) der ausge-
schriebenen MalRnahmen noch vor den Sommerferien, d.h. bis Anfang Juli 2019 durchzufuhren.
Die Fertigstellung der Mehrgenerationenspielflachen ist fiir Oktober/November 2019 vorgesehen.

Haarmann

Anlage(n):

(1) Ubersichtsplan der sanierten Sportanlage "Am Tannenbusch” einschlieRlich des Bewegungs-
und Quartiersparks

(2) Lageplan fir die Mehrgenerationenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark "Am Tan-
nenbusch"

(3) Ausstattungskonzept fir die Mehrgenerationenspielflachen des Quartiersparks "Am Tannen-
busch”

(4) Ansicht des Mehrgenerationenplatzes

(5) Konzeptbeschreibung fur den Bewegungs- und Quartierspark "Am Tannenbusch"
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Konzeptbeschreibung
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1. Einleitung

Die Stadt Voerde beabsichtigt, in dem neu angelegten Quartierspark der bis Ende 2018 sanierten
Sportanlage ,Am Tannenbusch‘ Mehrgenerationenspielflachen anzulegen. Ziel ist es Spiel- und
Bewegungsangebote fur alle Generationen sowie Orte zu schaffen, an denen sich die Generationen
begegnen.

Das Biro Geo3 GmbH wurde mit der Planung von Spielbereichen fiir Kleinkinder sowie Kinder, einem
Jugendbereich sowie einem Mehrgenerationenplatz beauftragt.

2. Grundlagen

Lage und Bestand

Die Flache fir den Quartierspark liegt im Voerder Ortsteil Friedrichsfeld und ist Gber die StralRe ,Am
Tannenbusch’ zu erreichen. Ostlich und sidlich des Parks befindet sich die bis Ende 2018 sanierte
Sportanlage des SV 08/29 Friedrichsfeld. An die restlichen Seiten grenzt Wohnbebauung an.

Abbildung 1 Lage des Quartiersparks (Grundlage: Luftbild 2018 aus www.uvo.nrw.de)
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Auf dem Gelande des Parks befindet sich im nordlichen Bereich ein gewachsener Gehdlzbestand. Hier
gab es bis zur Sanierung der Sportanlage eine Kinderspielfliche und einen Bolzplatz. Die alten
Spielgerate wurden zurtickgebaut und auch die Bolzplatzflache tberplant.

Abbildung 2 Lage des Quartiersparks

Im Siiden des Quartiersparks, dessen Gelandehéhen etwas tiefer liegen, war vorher der (nord)westliche
Bereich eines Tennenplatzes. Dieser Ascheplatz wurde bei der Sanierung der Sportanlage zu einem
Kunstrasenplatz umgebaut, der zudem neu angeordnet wurde. Die jetzige Nord-Sud-Ausrichtung
ermoglichte, den urspriinglichen Spielbereich zu einem kleinen Bewegungs- und Quartierspark zu
erweitern.
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Fur den Park sind im Rahmen der Sportanlagensanierung zunachst Wege in wassergebundener Decke
angelegt sowie ein paar Baumpflanzungen im sudlichen Teil vorgenommen worden. In den Bereichen
der kunftigen Mehrgenerationenspielflachen werden die Boden zunéchst nur "ordentlich" angeglichen,
die anderen Freiflachen als Rasen oder Wiese hergerichtet.

Dass der nordliche Teil des Quartiersparks etwas hoher liegt als der siidliche wurde durch geringe
Geléandemodellierungen sehr gut angepasst. Gemeinsam mit dem geschwungenen (Rund-)Wege-
system sind flieBende Ubergange geschaffen, die durch leichte Neigungen fir jedermann barrierefrei
nutzbar sind. An den Wegen kénnen die angestrebten Mehrgenerationenspielflachen angeschlossen
werden.

In der Mitte des kleinen Parks gibt es eine Mauer, die einen Teil des oberen, nordwestlichen Bereichs
abfangt und den Hohenversatz zeigt. Sie ist ein Teil der Mauer, die bereits vorher nérdlich des
Tennenplatzes das hthere Gelande des damaligen Spielbereiches abgrenzte. Nur anhand dieser
Mauer kann zurzeit noch nachvollzogen werden, wo friher einmal der Ascheplatz war. Fir
"Alteingesessene” und dem Sportverein tiber Jahrzehnte Verbundene wird diese Mauer wahrscheinlich
ein kleiner Zeitzeuge sein.

Im Siden bindet der Quartierspark an das neue Vereinsgebaude an. Zusatzlich zu den fir Sport- und
Vereinsnutzungen erforderlichen Umkleide-, Sanitér- und Vereinsrdumen beinhaltet es auch
2 Mehrzweckraume. Einer dieser Raume steht fur Quartiersnutzungen zur Verfligung. Zudem kénnen
beide Raume aufgrund der mobilen Trennwand zu einem groferen Raum verbunden werden.
Zusammen mit den Auf3enbereichen der Sportanlage und des Quartiersparks werden langfristig fur alle
Bevolkerungsgruppen, ob jung oder alt sowie generationentibergreifend, (Kurs-)Angebote entstehen.

Weil die Sportanlage so saniert wurde, dass sie langfristig auch zum Quartierszentrum entwickelt wird,
erarbeitet der Sportverein SV 08/29 Friedrichsfeld in Zusammenarbeit mit der Stadt, mit Friedrichsfelder
Schulen und Kitas, einem Friedrichsfelder Seniorenwohnheim und anderen potenziellen Partnern
Konzepte und Angebote, die Uber eine reine Sportnutzung hinaus einen sozialen Mehrwert fur das
Quartier, den Stadtteil oder auch fiir den Kreis Wesel darstellen und Themen wie Integration, Inklusion
und Gesundheitspravention beriicksichtigen. Dass z.B. Schulen und Kitas die Sportanlage mitnutzen
werden und der Leiter des Friedrichsfelder Seniorenwohnheims es begrifit, fir Bewohner/-innen der
Einrichtung am Sportanlagenstandort Angebote zu bekommen, zeigt, dass die angestrebten
Mehrgenerationenspielflachen nicht nur fiur die unmittelbaren Anwohner und Anwohnerinnen des
Quiartiers von Interesse sind.

Im sudostlichen Bereich der Sportanlage befindet sich an der Nordstral3e ein Parkplatz.

Planungsgrundlagen

Da das Wegesystem des Parks ebenfalls durch das Biro Geo3 GmbH geplant wurde, sind die
Grundlagendateien bereits vorhanden und kénnen weiterverwendet werden.
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3. Planung

Idee Formensprache

Die nordliche Grenze von Friedrichsfeld ist der Wesel-Datteln-Kanal, der zugleich die nattrliche Grenze
zur Stadt Wesel darstellt. Der Bewegungs- und Quartierspark ’Am Tannenbusch’ liegt etwa 280 m
sudlich des Kanals.

Bei der Gestaltung des Parks wird aufgegriffen, dass sich viele Friedrichsfelder/-innen gern am Wesel-
Datteln-Kanal aufhalten, zumal es dort die Schleuse Friedrichsfeld und den Kanu-Club Friedrichsfeld
gibt. Auch der Weg von der Schleuse zur Einmindung des Kanals in den Rhein ist fir den Feierabend
und die Naherholung sehr beliebt.

Die (Rund-)Wege verlaufen dementsprechend flieBend durch den Park. Ahnlich wie bei der
Friedrichsfelder Schleuse ist im Quartierspark das — wenn auch geringe — Uberwinden von
Hohenunterschieden ein Thema und sichtbar. Die Sandflachen der Spielbereiche stellen die eiszeitliche
Niederterrasse dar, auf der der Ortsteil Friedrichsfeld entstanden ist. In den Spielbereichen finden sich
aus den oben genannten Grinden Spielgerate, die etwas mit Wasser zu tun haben.

Spielbereich Kleinkinder

Der Spielbereich fur die Kleinkinder ist am nérdlichsten gelegen. Die Sandflache wird von
Natursteinblécken und einem Wall eingerahmt, sodass ein geschutzter Ort entsteht. Der Wall besteht
zum Teil schon, wird jedoch durch einen Teil des anfallenden Bodenmaterials aufgefullt und verlangert,
sodass eine Hangrutsche eingebaut werden kann. Der Aufstieg zur Hangrutsche wird ebenfalls mit
Natursteinblocken befestigt. Des Weiteren befinden sich ein Spielhaus mit Tresen sowie ein drehbares
Spielschiff als Spielgerate in diesem Bereich. Durch das Bullauge in dem Spielhaus sowie dem
Spielschiff selber wird hier das Thema Wasser noch einmal aufgenommen.

Westlich des Spielbereiches entsteht aulerdem eine kleine Platzsituation fir Eltern und GroRReltern, die
von dort aus ihren Kindern beim Spielen zusehen kénnen. Ein weiteres Gehdlz spendet dort aul3erdem
Schatten. Der Aufenthaltsbereich erhalt einen grauen Pflasterbelag und setzt sich somit noch einmal
von den Wegeflachen ab. Das Pflaster wird auf einer 20 cm starken Tragschicht sowie einer Bettung
verlegt.

Der Sand wird in einer Starke von 30 cm aufgebaut. Unter diesem befinden sich Rasengittersteine,
welche das Graben in die Tiefe verhindern. Weitere Sickerfenster gewahrleisten die Entwasserung des
Spielbereiches.

Spielbereich Kinder

Gegenuber des Kleinkind-Spielbereiches befindet sich der Spielbereich fir die &lteren Kinder.
Ausgestattet ist dieser mit einem groRRen Klettergeriist sowie einer Doppelschaukel, auf denen die
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Kinder austesten kénnen, wie weit und hoch sie sich wagen. AuBerdem werden beim Klettern die Sinne
gestarkt und Fahigkeiten verbessert. Als Bodenbelag ist hier ebenfalls ein Sandbelag vorgesehen.

Beide Sandbereiche sind gleich aufgebaut und beinhalten Rasengittersteine unterhalb des
Sandbelages. Der Sand wird ebenfalls mit einer Starke von 30 cm aufgebaut. Bei einer freien Fallhéhe
vom Klettergeriist von max. 1,85 cm muss der Fallschutzbelag mindestens 20 cm stark ausgebildet
werden. Dies entspricht der DIN EN 1177 fir stoBdémpfende Spielplatzbdden. In diesem Fall wird
jedoch die Starke des Sandbelages auf 30 cm verstéarkt, um die Gefahr von schweren Kopfverletzungen
weiter zu reduzieren.

Jugendbereich

Der Jugendbereich befindet sich neben der Larmschutzwand. Die grol3e Pflasterflache ist mit einer
Linierung fur Streetball sowie den entsprechenden Koérben ausgestattet. Eine Sitzbank aus
Betonelementen grenzt den Bereich von dem Umgangsweg ab. AuRRerdem sind Hecken an den
Stirnseiten vorgesehen, die den Bereich weiter einrahmen. Eine Gehdlzpflanzung bricht zudem die
Sichtbeziehung zwischen dem Mehrgenerationenplatz und dem Jugendbereich, sodass sich die
Jugendlichen sowie auch Senior(inn)en nicht gestort fuhlen.

Das Pflaster ist anthrazit in den Mal3en 20/10/8 ohne Fase vorgesehen, um fir den Streetball eine
ebene Flache herstellen zu kénnen. Das Gefélle wird so ausgefiihrt, dass das Oberflachenwasser tiber
die angrenzenden Vegetationsflachen an den Stirnseiten in die belebte Bodenzone geleitet wird.

Mehrgenerationenplatz

Der Mehrgenerationenplatz befindet sich im Eingangsbereich des Parks. Eingerahmt wird die
Pflasterflache von drei Hecken. Eine grof3e Wellenbank unterteilt die Flache in einen aktiven sowie einen
ruhigeren Bereich. Der aktive Bereich halt Fitnessgerate bereit, die die Koordination und Beweglichkeit
férdern sollen. Im ruhigeren Bereich befindet sich ein groRes Schachbrettmuster auf dem Riesenschach
gespielt werden kann. Kugelahorne spenden verteilt auf dem Platz Schatten.

Die Pflanzflachen der Kugelahorne bilden Tiefpunkte, sodass eine Entwasserung der Pflasterflache
Uber die Vegetationszone gewahrleistet ist.

Der Mehrgenerationenplatz erhélt einen grauen Pflasterbelag, welcher aufgrund der starken
Frequentierung gut geeignet ist. Durch den durchgehenden Pflasterbelag sind aul3erdem keine
Stolperkanten zu erwarten, sodass auch die alteren Generationen die Flache sorglos nutzen kénnen.
Unterhalb des Pflasters befindet sich eine Bettung sowie eine ungebundene Tragschicht mit einer
Schichtstarke von 20 cm.

Zu den Fitnessgeraten gehdren ein Duplex Schultertrainer, ein Rickentrainer sowie ein Gerat fir den
Huftschwung. Der Duplex Schultertrainer besteht auf beiden Seiten aus jeweils zwei Runden Platten,
welche nebeneinander angeordnet sind. Mit kreisenden Bewegungen kénnen dann die Schulterpartie
sowie Arme und Hande trainiert werden. Das Kreisen in unterschiedliche Richtungen fordert auRerdem
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die Koordination und Balance. Auf einer Seite sind die Scheiben niedriger angeordnet, sodass auch
Kinder oder Menschen im Rollstuhl trainieren kénnen.

Beim Ruckentrainer setzt oder stellt man sich auf eine Platte und hélt sich an einem Griff fest. Durch
die beweglichen Platten kann der Kérper dann spiralférmig gedreht werden. Diese Ubung lockert, dehnt
und kraftigt gleichzeitig die Riickenmuskulatur sowie weitere Muskeln. Die Ubung im Stehen fordert
aulRerdem den Gleichgewichtssinn.

Beim Hiftschwung steht man auf einer schwenkbaren Plattform und halt sich mit den Handen an zwei
Stangen fest. Durch das Schwingen der Hifte wird dann die Kraftigung der gesamten Muskulatur
bewirkt sowie eine Verbesserung der Vitalfunktionen.

Hinter der langen Hecke befindet sich auRerdem ein Pfad mit verschiedenen Beldgen. Dazu gehéren
unter anderem Kopfsteinpflaster, Holzbelage und Splitt. Der Weg ist aufgrund der schnellen
Belagswechsel als Trainingspfad fur alle Generationen geeignet. Er dient als Pfad fir Menschen, die
den Umgang mit einem Rollator auf verschiedenen Untergrinden dben wollen oder auch als
BarfuBpfad, auf dem die Sinne getestet werden kénnen. Ein Handlauf zu beiden Seiten gibt dabei
Sicherheit und Halt.

Abbildung 3 Ansicht Mehrgenerationenplatz
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Boule-Bahn

Des Weiteren befindet sich nordlich des Mehrgenerationenplatzes an der oben genannten Mauer eine
Boule-Bahn, welche ebenfalls die geschwungene Form aufnimmt und im Zuge der Erstellung der Wege
bereits im Rahmen der Sportplatzsanierung fertiggestellt wurde. Wie auch die Wege besteht die Boule-
Bahn aus einer wassergebundenen Wegedecke.

Signé

Im Park sind neben den beschriebenen Aufenthaltsbereichen auch kleinere Sitzbereiche geplant,
welche zusatzlich zu einer Parkbank ein sogenanntes Signé erhalten sollen. Dies ist eine Skulptur, die
einen Wiedererkennungswert im Park hat und eine Verbindung zwischen den Bereichen schafft. Derzeit
ist eine Skulptur mit drei Holzpféahlen vorgesehen, welche einerseits die Generationen symbolisieren
soll, die in dem Park aufeinandertreffen. Andererseits erinnern sie auch an Bootspfahle und stehen
somit wieder im Zusammenhang mit der Gestaltungsidee.

Bedburg-Hau, 22. Februar 2019
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STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 26.02.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 19.03.2019 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 26.03.2019 |vorberatend

Stadtrat 02.04.2019 |beschlieRend

Sachstand LEADER-Projekte in der Stadt Voerde
hier: Kenntnisnahme der fir Voerde beschlossenen LEADER-Projekte

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Voerde nimmt den Sachstand zu den LEADER-Projekten in Voerde zur Kenntnis

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen: bereits vorliegende Beschliisse

Sachdarstellung:

Die Stadt Voerde hat mit der Drucksache Nr. 82 — 1. Ergdnzung am 16.12.2014 beschlossen, sich
zusammen mit den Kommunen Wesel, Hamminkeln, Schermbeck und Hiinxe bei dem LEADER-
EU-Forderprogramm fur den landlichen Raum (72 % EU-Foérdermittel, 18% Landesmittel und 10 %
Regionsmittel/lkommunaler Pflichtanteil) als Mitglied der LEADER Gemeinschaft ,LAG Lippe-Issel-
Niederrhein e.V* zu beteiligen. Im Vorstand dieser LAG (Lokale Aktionsgruppe) sind die Blrger-
meister der finf Kommunen und sechs Wirtschafts- sowie Sozialpartner vertreten. Die LAG be-
schlief3t in drei bis vier Vorstandsitzungen pro Jahr oder auch per Umlaufbeschluss, ob es einen
Finanzierungsbeschluss fir die einzelnen Projekte gibt. Nachdem bei regelmafig wechselndem
Vorstand zundchst Wesels Blirgermeisterin, Frau Westkamp, den Vorsitz fuhrte, 16ste Herr Haar-
mann, der in der Mitgliederversammlung vom 26.09.2017 zum neuen 1. Vorsitzenden der ,LAG
Lippe-Issel-Niederrhein e.V.“ gewahlt wurde, Frau Westkamp ab.

Die letzte Vorstandssitzung der LAG fand am 26.02.2019 im Rathaus Voerde mit anschlieRender
Mitgliederversammlung statt. In dieser Sitzung wurden u.a. fir zwei Voerder Projekte ein Finanzie-
rungsbeschluss mit einer Forderquote von 65 % gefasst. So soll die Ausstattung der Mehrgenera-
tionenspielflachen im Bewegungs- und Quartierspark ,Am Tannenbusch®, fur die inzwischen ein
Konzept von Geo3 GmbH mit Kostenberechnung vorliegt, als LEADER-Projekt geférdert werden.
Die forderfahigen Kosten sind mit der Bezirksregierung noch konkreter abzustimmen. Nach LAG-
Beschluss ist maximal von anzusetzenden 217.000,- Euro (brutto) auszugehen. Dabei wirde der
LEADER-Forderanteil maximal 141.050,- € betragen. Genaueres zu Konzept, Kosten und Forder-
anteilen wird in der Drucksache Nr. 16/931 dargestellt.

Als zweiter LAG-Beschluss fur Voerde wurde die Forderung einer Machbarkeitsstudie fur den Gber
die Dorfgemeinschaft ,Unser Dorf hat Zukunft Goétterswickerhamm e.V.“ geplanten ,Dorfladen Gét-
terswickerhamm® beschlossen. Zunachst soll die Tragfahigkeit fur den geplanten Dorfladen bzw.
das Konzept der AG ,Unser Dorf hat Zukunft* beurteilt werden. Fir diese Machbarkeitsstudie, fir
die zwei Angebote vorliegen, wurde bei 65 % Forderquote ein LEADER-F6rderanteil von maximal
10.140,-€ beschlossen (bei maximal 15.600,- € Bruttokosten der Machbarkeitsstudie und Eigenan-
teil von maximal 5.460,- €). Auch hier sind die konkreten Kosten von der Auswahl des Biros (zwei-
tes Angebot etwa ein Drittel glinstiger/brutto:10.439,- €) und der Abstimmung mit der Bezirksregie-
rung abhangig. Erst nach Ergebnis und ggf. Empfehlungen der Machbarkeitsstudie soll der geplan-
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te Dorfladen im Dorfgemeinschaftshaus, welches seine Funktion als Dorfgemeinschaftshaus ne-
ben dem geplanten Dorfladen behalten soll, im ganzen Dorf vorgestellt und beworben werden.

Neben den zwei 0.g., neuen Finanzierungsbeschliissen fiir Voerde wird, wie bereits berichtet, auch
das Projekt Geschichtsstelen vom Heimatverein Voerde Uber LEADER geférdert. In Kirze soll die
erste Uber LEADER geforderte Geschichtsstele auf dem Marktplatz Voerde Uber dessen Entste-
hung und Umgestaltung informieren. Neben den kommunalen Projekten ist Voerde auch bei den
regionalen Projekten der LEADER-Region beteiligt. Hierzu wurde bereits mehrfach mundlich im
Planungs- und Umweltausschuss informiert. Beispielhaft ist hier der LEADER-Veranstaltungs-
kalender und die Erganzung der 3-Flisse-Route auf dem Voerder Stadtgebiet zu nennen. So fin-
det zum Auftakt der Fahrradsaison 2019 am Samstag, den 6. April um 10.00 Uhr eine Presse-
Radtour von Gotterswickerhamm tber Mehrum, Spellen und Léhnen auf diesem neuen Voerder
Abschnitt der 3-Flusse-Route statt. Eine e-bike-Ladestation aus der letzten Leader-Foérderperiode
kann ggf. entlang der Voerder 3-Flisse-Route in Goétterswickerhamm aufgestellt werden.

Als Ubersicht werden nachfolgend die regionalen LEADER-Projekte in der Férderperiode 2014 bis
2020 an denen die Stadt Voerde beteiligt ist (Kostenanteil der Stadt Voerde in Klammern) und die
beschlossenen LEADER-Projekte der anderen Kommunen, von denen grof3tenteils auch die ganze
Region profitiert, aufgelistet. Gleichbleibend ist der Pflichtanteil flir die Arbeit der LAG (u.a. Regio-
nalmanagement) von 1.400,-€ in 2015 und 8.371,43 €/a in 2016 bis 2022.

Regionale Projekte der LEADER Region , Lippe-Issel-Niederrhein“

¢ “Routenausbau 3-Flisse-Route” — Ergdnzung der 3-Flisse-Route auf dem Voerder Stadtge-
biet (2017-1.625,33 €; 2018-510,75 €; 2019-620,05 €; 2020-607,32 €; 2021- 580,83 €; 2022-
471,53 €)

o ,Marketingkampagne touristischer Angebote® inkl. Veranstaltungskalender (2016-456,80 €;
2017-1.931,38 €;2018-1.957,52 €; 2019-1.965,70 €; 2020-1.974,04 €)

o Mobilitatskonzept (2018-1.066,24 €; 2019-1.007,93 €)*

e Klimasparbuch Kreis Wesel“ — als Kooperationsprojekt mit dem Klimabindnis Kreis Wesel
(2019 einmalig 292,31 €)

Kommunale Projekte der Leader Region ,,Lippe-Issel-Niederrhein“

e ,Mehrgenerationenspielplatz Grundschule Am Dicken Stein® in Hinxe

¢ _Neue Wildnis Dammerwald® in Schermbeck in Kooperation mit dem Landesbetrieb Wald
und Forst
.Feines vom Land 2.0 der Genussregion Niederrhein/Kreis Wesel
~Weiterentwicklung der Nachbarschaftsberatung“ (Hiinxe, Schermbeck, Hamminkeln)
.Erstellung eines Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzeptes Hamminkeln®,
.Dorf mit Zukunft — Ginderich packt‘s an* — Dorfschule wird zum Dorftreffpunkt
,BauKulturStelle” in Dingden — Gebdudeumbau und Ausstattung
,Schaffung einer Ubernachtungsmaoglichkeit im Pfadfinderhaus Schermbeck*

Insgesamt hat unsere LEADER Region bereits einen Grof3teil (ca. 1,8 Mio. €) der insgesamt fur die
Region zur Verfliigung stehenden 3 Mio. € durch Projekt-Beschlisse gebunden. Die konkrete For-
dersumme hangt von der Abstimmung der férderfahigen Kosten der Projekte mit der Bezirksregie-
rung ab. Zudem sind fur die Arbeit der LAG in den Jahren 2015 bis 2022 300.000,- € gebunden. Es
kann somit abgesehen werden, dass bis Ende 2020 also mit Ende mdglicher Projektanmeldungen
wahrscheinlich alle fir die Region ,Lippe-Issel-Niederrhein“ bereitstehenden EU-Fordermittel ge-
nutzt werden kdénnen, obwohl die LEADER-Richtlinie in NRW erst im Februar 2016 erlassen wur-
de, dazu im Mai 2016 in den einzelnen Kommunen Informationsabende durchgefiihrt wurden und
dann erst die ,aufwandigen“ Férderantrage gestellt werden konnten.

Haarmann
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