Nachhaltige Entwicklung durch
interkommunales Landmanagement

Welche Bebauungsdichte ermdglicht eine
nachhaltige Entwicklung?

BEBAUUNGSDICHTEN IN
DER -REGION

Diese Broschire prasentiert Wohnbauprojekte
aus der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler, um
das Dichtekonzept des Forschungsprojekts
NEILA zu illustrieren.
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NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales Landmanagement) ist ein vom Bundesministeri-
um fiir Bildung und Forschung gefordertes Forschungsprojekt innerhalb der Forderrichtlinie Stadt-Land-
Plus. Die Stadt-Land-Plus Férdermafinahme ist Teil der BMBF-Strategie Forschung fiir Nachhaltigkeit
(FONA) sowie der Hightech-Strategie 2025.

_

NEILA strebt an, ein dauerhaftes, nachhaltiges und interkommunales Landmanagement in der :rak-Region
(Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler) zu etablieren. Das Projekt hat eine Laufzeit von 2018 bis August 2023.
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Hier geht‘s zur Website
fiir mehr Informationen!

https://www.region-
bonn.de/projekt-neila
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Einleitung

Die Grundsatze des Forschungsprojekts NEILA

Es geht nicht nur darum, wo wir in Zukunft bauen. Sondern auch, wie
wir bauen und wie wir die begrenzte Ressource Flache beanspruchen.
Mit dem Siedlungsentwicklungskonzept im Forschungsprojekt NEILA
wird aufgezeigt, welche Flachen fiir die wachsende Bevélkerung in der
:rak-Region unter Gesichtspunkten einer nachhaltigen Entwicklung zur
Verfligung stehen. Diese Broschiire zum Dichtekonzept zeigt verschie-
dene Mdglichkeiten, wie die identifizierten Rdume effizient genutzt
werden kénnen, um den Wohnraumbedarf der Region zu decken.

__
_

Bis zum Jahr 2043 besteht ein Bedarf
von ca. 89.000 Wohneinheiten in der

:rak-Region
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Legende Bevolkerungsentwicklung 2011-2020 Bevolkerungsprognose 2020-2040

(Basisjahr 2017/18)

unter 0% unter -5%

ICE-Haltestellen

Autobahnen 0% bis +2,5% -1% bis -5%

Schienengebundener Verkehr +2,5% bis 5% -1% bis +1%

Fllisse +5% bis +7,5% +1% bis +5%

Uber +7,5% Uber +5%
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Versiegelte Flache

Eigene Darstellung nach:

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2018; ITNRW 2019; BBSR 2022; 0SM/Geofabrik 2022; European Union, Copernicus Land Monitoring Service 2018
Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2022): Indikatoren und Karten zur Raum- und Stadtentwicklung (INKAR)

European Union, Copernicus Land Monitoring Service (2018): IMD-2018-010m, DOI: https://doi.org/10.2909/3bf542bd-eebd-4d73-b53c-a0243f2ed862
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2018): Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz. Fiinfte kleinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fiir
verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2017). Ergebnisse flir den Landkreis Ahrweiler (mittlere Variante)

Information und Technik Nordrhein-Westfalen (ITNRW) (2019): Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehdérigen Stddten und Gemeinden Nordrhein-West-

falens 2018 bis 2040. Ergebnisse der Basisvariante (Basisjahr 2018)




Nachhaltige
Siedlungsentwicklung

Die Ausgangslage in der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler

Bebauungsdichten in
Strukturraumen

Kategorisierung von Raumen in der Regionalplanung

Ein Blick auf die Bestandsdichten zeigt die unterschiedliche Siedlungsstruktur der Region. Die Bundes-
stadt Bonn weist mit ihren umliegenden Kommunen die héchsten Bebauungsdichten auf. Es ist jedoch
wichtig, dass nicht nur in der Stadt, sondern auch im I&ndlichen Raum der Flachenanspruch vermindert
wird, z.B. um 6kologisch wertvolle Bdden zu schitzen. Auch wenn alle potenziellen Wohnbauflachen mit
den derzeitigen Bestandsdichten bebaut werden, kann der Wohnraumbedarf in der Region nur zu rund
einem Drittel gedeckt werden.

Neben der Leitlinie ,,Innen- vor Aufienentwicklung“ des Baugesetzbu-
ches haben auch die jeweiligen Regionalplanungen der Lander Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz Vorgaben zu Bebauungsdichten in
Bezug auf festgelegte Strukturrdume. Dabei ist es schwierig Dichte zu
definieren und pauschal auf einen Strukturraum anzuwenden. Dennoch

ist es ein einzuhaltender Grundsatz der Raumordnung, die Siedlungsta-
tigkeit rdumlich zu konzentrieren und auf vorhandene Siedlungen

mit ausreichender Infrastruktur und Zentrale Orte auszurichten

Bestandsdichten in zusammenhangenden Siedlungsbereichen in der Region Bonn-Rhein-Sieg-Ahrweiler (82, Abs.2, Satz 2 ROG).

Nordrhein-Westfalen Rheinland Pfalz

Bestandsdichte in WE/ha

Berechnet aus Wohnfldchen und Fldchen gemischter Nutzung des Digitalen Landschaftsmodells sowie Daten des

Zensus 2011. Nachverdichtungen nach 2011 gehen nicht in die Berechnung mit ein. Erfasst sind Fldchen ab 2 Hektar

und 20 Wohneinheiten innerhalb der Flache.

Generell soll die Siedlungsentwicklung am
Bedarf ausgerichtet sein. Dies soll jedoch nicht
zu Lasten von Freiraum und Landschafts-
schutz geschehen. Daher soll die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf die zentraldrtlich
bedeutsamen allgemeinen Siedlungsbereiche

Hinweise aus dem Regionalplan Koln
Begriindung (Seite 40)

- Gering verdichtet 20 WE/ha

- Verdichtet 30 WE/ha

- Hoch verdichtet 40 WE/ha

-> Metropol 60 WE/ha

Siedlungsentwicklung, die Uber die Eigenent-
wicklung hinausgeht, soll nach dem Regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald an
gut geeigneten Orten erfolgen. Hierfir ist insbe-
sondere die Ortliche Infrastrukturausstattung
und die Nahe von Versorgungseinrichtungen

I:] 0-9 - 60-69 ausgerichtet werden. In diesen soll eine, dem relevant. Daher wird sich an Strukturraumen
ortlichen Verhéltnis entsprechend angepasste und Zentral6rtlichkeit anhand von Ober-, Mittel-

|:| 10-19 - 70-79 héhere Dichte realisiert werden. Auch hierbei und Grundzentren orientiert.
spielen Siedlungsstrukturtypen eine entschei-

20-29 80-89

I:l - dende Rolle. Im Sinne des Zentrale Orte Kon-

I:l 30-39 - 90-99 zepts werden grofieren Orten mit entsprechen-
der Zentralitdt mehr Wohneinheiten zugeordnet.

Hinweise aus dem Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald (Seite 15)

- flr nicht-zentrale Orte mindestens 15 WE/ha
- flr Grundzentren mindestens 20 WE/ha

- fur Mittelzentren mindestens 25 WE/ha

- fur das Oberzentrum mindestens 40 WE/ha.



Das Dichtekonzept

Eine Perspektive fiir die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler

Zum Schutz der wertvollen und begrenzten Ressource Flache und zur Deckung des veranschlagten
Wohnraumbedarfs wurde in NEILA das Dichtekonzept mit kommunalen Vertreterinnen und Vertretern

entwickelt. Dieses bietet eine regionale Perspektive und entwickelt in einem Modell raumspezifische il
Dichten fur die gesamte Region. Dafiir werden unabhéngig von administrativen Grenzen Raumstrukturen 210 oA ISR . .................
sowie die infrastrukturelle Versorgung und die schienengebundene Erreichbarkeit berticksichtigt. und @ oder E
Das Dichtekonzept ordnet anhand von zwei Dimensionen den Potenzialflachen Bebauungsdichten zu: SO o T i
@ und E oder E Handlungsraum A
Siedlungsstrukturelle Handlungsrdume und Bereiche im Radius von 1 km zu Haltepunkten B I Pty T
des Schienenverkehrs in der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler @ oder E Handlungsraum B
30 ......................................................................................................................................................................................................
Handlungsraum C
20 ...........................................................................................................................................................................................................
WE/ha
@ Gute Erreichbarkeit E Gute Versorgung
)
Fuhrt man die zwei Dimensionen zusammen, entsteht die oben stehende Abbildung. Die drei Pyramiden
stellen die in Dimension 1 festgelegten Handlungsrdume dar. Die Abbildungen zeigen die vorhandene
Legende Versorgung bzw. die schienengebundene Erreichbarkeit einer Flache an. Durch die Kombination der Hand-
lungsrdume und Abbildungen lasst sich somit fiir jede Flache eine vorgeschlagene Brutto-Dichte an-
1km Luftradius zu Haltepunkten hand der Darstellung definieren.
des Schienenverkehrs
Siedlungsstruktureller Handlungsraum Q
I:l Handlungsraum A
I:l Handlungsraum B
I:l Handlungsraum C .
Beispiel:

Wird eine Potenzialflache z.B. in den Handlungsraum C eingeordnet, weist jedoch weder eine gute Versorgung noch
Erreichbarkeit auf, sollen mind. 20-30 WE/ha realisiert werden. Hat die Potenzialflache jedoch entweder eine gute
Versorgung oder Erreichbarkeit wird angestrebt, mind. 30 WE/ha zu realisieren. Sind beide Merkmale der 2. Dimension
vorhanden, wird eine Mindestdichte von 40 WE/ha vorgesehen. Die Logik setzt sich in den Handlungsrdumen B und A fort.
Digitales Landschaftsmodell:

DLM NRW Geobasis NRW (2020), dl-e/by-2-0

DLM RP Geobasis-DE / LVermGeoRP, dI-de/by-2-0

1.Dimension A NN ettt ettt a et ea oAttt a et et a et et en et enenennenen

Die erste Dimension beschreibt drei Handlungsrdume (A, B, C) auf Grundlage von einer
Kern-Dichte-Analyse und lokalem Expertenwissen. Die genauen Erlauterungen und Berechnungen kénnen

im Dichtekonzept nachgelesen werden.
2. Dimension &

Die zweite Dimension betrachtet die schienengebundene Erreichbarkeit (Tram inkl.
Stadtbahn) und die Versorgungssituation (Grundschulen, Arztpraxen, Lebensmitteleinzel-
handel). Entweder es liegt eine gute Erreichbarkeit und gute Versorgung vor @ +
oder es wird nur eine der Voraussetzungen erfullt @ | e
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Bebauungsdichten in
der Region

Dichte veranschaulichen

Um die Dichte der Region zu veranschaulichen, wurden beispielhaft 13 Wohnquartiere in verschiedenen
Kommunen besucht. Die folgenden Beispiele sollen aufzeigen, wie unterschiedlich bauliche Dichten
wirken kénnen und sollen Anreize bieten in der Zukunft mehr Dichte zu wagen!

Denn Dichte lasst sich auch positiv als Dichte von Kontakten, Einrichtungen und Angeboten, als Grund-
lage eines Stadtteils der kurzen Wege, verstehen. Und als 6kologische Mafinahme: Um die steigenden
Anspruche an Wohnraum zu erfiillen, kdnnen nicht stdndig neue Siedlungsgebiete ausgewiesen werden.
Héhere Bebauungsdichten dienen dabei nicht nur dem Schutz der Ressource Flache, sondern erhéhen
auch die Effizienz von Infrastruktur und helfen beim Schutz des Freiraums. Nur durch héhere Bebauungs-
dichten kann eine sozial-6kologische Balance in der Siedlungsentwicklung gefunden werden.

Verortung der 13 beispielhaften Wohnquartiere

Legende

A Liste der Orte

- Siedlungsflache
I:I :rak-Region

Digitales Landschaftsmodell:

DLM NRW Geobasis NRW (2020), dl-e/by-2-0
DLM RP Geobasis-DE / LVermGeoRP, dI-de/by-2-0

Ubersicht der Orte*

Stadt Meckenheim

Gemeinde
Wachtberg

Stadt Bornheim

Bundesstadt Bonn

Stadt Sankt
Augustin

Stadt Remagen

Stadt Sankt
Augustin

Stadt Sankt
Augustin

Bundesstadt Bonn
Bundesstadt Bonn
Bundesstadt Bonn
Bundesstadt Bonn

Bundesstadt Bonn

Fir nadhere Informationen zu den planungsrechtlichen Aspekten der Gebiete weisen wir auf die Bebau-
ungsplane hin. Wir méchten auch darauf hinweisen, dass diese Liste nicht erschopfend ist. Zudem

Gebiet

Nordliche
Stadterweiterung

Brunnengarten

Dreiecksflache

WP I Vilich-Mldorf :

Im Rebhuhnfeld

Rheinpromenade

Zentrum

Milldorf

Theodor-Heuss-
Strafte

100+

Schumann-Hdéhe

Pandion-Ville

Sldstadtgéarten

Hektar (B-Plan)

4,5

6,9

1,8

7,7

3,8

0,23

8,1

0,33

0,105

0,450

2,1

55

1,7

*alle Angaben sind ohne Gewahr und 6ffentlichen Informationen zu entnehmen.

Wohneinheiten

85

143

55

300

188

12

553

22

11

48

210

540

232

Bebauungsdichte
(WE/ha)

18,5

20

30

40

49

52

68

68

104

106

100

100

136

Bebauungsplan

Nr. 118

Nr. 02-11

Nr. Bo 16

Nr. 8125-11

Nr. 416

Nr. 10.63

Nr. 114

Nr. 518

8§34 BauGB

Nr. 8216-87

8§34 BauGB

Nr. 7419-21

Nr. 7820-40

mdchten wir betonen, dass es international viele interessante Beispiele fir unterschiedliche Bebauungen

gibt. Es wurde jedoch ein bewusster Fokus auf das :rak-Gebiet gelegt. Die folgenden Fotos sind eigene

Aufnahmen oder wurden von der jeweiligen Kommune bereitgestellt. Bei Interesse kdnnen Sie uns gerne
kontaktieren.



Bebauungsdichten in der Bebauungsdichten in der
:rak-Region :rak-Region

Stadt Meckenheim, nérdliche Stadterweiterung (18,5 WE/ha) Gemeinde Wachtberg, Brunnengarten (20 WE/ha)
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Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Stadt Bornheim, Dreiecksfldche (30 WE/hal)

Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Bundesstadt Bonn, Wohnpark I (40 WE/ha)




Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Stadt Sankt Augustin, Im Rebhuhnfeld (49 WE/ha)

Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Stadt Remagen, Rheinpromenade (52 WE/ha)
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Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Stadt Sankt Augustin, Zentrum (68 WE/ha)
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Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Stadt Sankt Augustin, Milldorf (68 WE/ha)
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Bebauungsdichten in der Bebauungsdichten in der
:rak-Region :rak-Region

Bundestadt Bonn, Theodor-Heuss-Stral3e (104 WE/ha) Bundesstadt Bonn, 100+ (106 WE/ha)
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Bebauungsdichten in der Bebauungsdichten in der
:rak-Region :rak-Region

Bundesstadt Bonn, Schumannhéthe (100 WE/ha) Bundesstadt Bonn, Pandion-Ville (100 WE/ha]
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Bebauungsdichten in der
:rak-Region

Bundesstadt Bonn, Siidstadtgérten (136 WE/ha)
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