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Hinweise zum vorliegenden Entwurf

Nach den Vorschriften des Landesplanungsgesetzes erarbeiten die Planungsgemeinschaften im
Abstand von fuinf Jahren einen regionalen Raumordnungsbericht, den sie ein Jahr vor der Unter-
richtung des Landtags Uber die rdumliche Entwicklung des Landes durch die Landesregierung
der obersten Landesplanungsbehdrde vorlegen; die Erarbeitung des regionalen Raumordnungs-
berichts ist eine Pflichtaufgabe der Planungsgemeinschaften.

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald hat zuletzt im Jahr 2018 den regionalen
Raumordnungsbericht vorgelegt, den die Regionalvertretung in ihrer Sitzung am 4. Dezember
2018 beschlossen hat.

Der Regionale Raumordnungsbericht 2018 der Planungsgemeinschaft hat die Entwicklung der
Region mit Datenstand vom 31.12.2017 dargestellt. Die Datenauswertung erfolgte durch die Ge-
schéftsstelle auf einer raumlich sehr fein auflésenden Ebene, um Entwicklungen in den raumord-
nerischen Betrachtungsraumen der Mittelbereiche und Nahbereiche darstellen zu kénnen.

Fur den vorliegenden regionalen Raumordnungsbericht erfolgte die Datenzurverfugungstellung
sowie die Vorgabe der Inhalte, Themen und Detaillierungsgrad landesweit koordiniert durch das
Ministerium des Innern und fir Sport. Dabei wurden die Daten auf der raumlichen Ebene der
Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden sowie teilweise auf Ebene der Landkreise
durch das Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz zur Verfliigung gestellt. Eine Auswertung auf
Ebene landesplanerisch bedeutsamer Raumeinheiten der Mittelbereiche und Nahbereiche wird
nicht durchgeftihrt und weicht damit vom vorherigen Raumordnungsbericht ab. Auch auf einen
Vergleich zwischen den einzelnen regionalen Planungsgemeinschaften sowie zu landes- und
bundesweiten Durchschnittswerten wurde bewusst verzichtet. Der regionale Raumordnungsbe-
richt beschrankt sich wesentlich auf die Datenanalyse und deren Darstellung, eine Interpretation
der Analysen findet nicht statt.

Grundsatzlich wurde bei der Darstellung von Entwicklungen und Verdnderungen der Betrach-
tungszeitraum vom 01. Juli 2017 bis zum 30. Juni 2022 zugrunde gelegt, sofern die Datenverfig-
barkeit fur den Zeitraum gewahrleistet war. Bei der Berechnung von Sachstandsindikatoren wur-
den die aktuellsten vorliegenden Daten herangezogen.

Wie bereits der Vorgangerbericht, erhebt auch dieser regionale Raumordnungsbericht keinen
Anspruch auf vollstandige Information und umfassende Analysen, sondern stellt nur Ansatze zur
Abbildung der Themenkomplexe demographische Entwicklung und nachhaltige Regionalentwick-
lung fur die Region Mittelrhein-Westerwald dar.
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Gebiet und Raumstruktur

Die Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist mit deutlichem Abstand die gréf3te Region in
Rheinland-Pfalz. Sie umfasst etwa ein Drittel der Flache, Bevilkerung, Erwerbstatigen und des
Bruttoinlandsprodukts des Landes. In der Region Mittelrhein-Westerwald leben auf etwas weniger
als einem Dirittel der Landesflache auch etwa ein Drittel der Menschen (ca. 1,26 Mio. zum
31.12.2021) in Rheinland-Pfalz. Sie ist damit die flachengrofdte und einwohnerstarkste Planungs-
region in Rheinland-Pfalz.

Die Region Mittelrhein-Westerwald umfasst das Gebiet der kreisfreien Stadt Koblenz als einziges
Oberzentrum in der Region sowie der Landkreise Ahrweiler, Altenkirchen, Cochem-Zell, Mayen-
Koblenz, Neuwied, Rhein-Hunsriick-Kreis, Rhein-Lahn-Kreis und Westerwaldkreis. Das Gebiet
der Planungsregion umfasst ca. 6.434 km? und nimmt flachenmafig etwas weniger als ein Drittel
der Landesflache ein. Das Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald setzt sich entspre-
chend der administrativen Verwaltungseinheiten wie folgt zusammen:

= Kommunale Ebene: 897 Ortsgemeinden

= Verbandsgemeindeebene: 47 Verbandsgemeinden, 4 grof3e kreisangehdrige Stadte (Ander-
nach, Lahnstein, Mayen und Neuwied) und 6 verbandsfreie Gemeinden (Bad Neuenahr-Ahr-
weiler, Bendorf, Boppard, Remagen, Grafschaft und Sinzig)

= Kreisebene: 8 Landkreise und eine kreisfreie Stadt

Fur statistische Zwecke ergeben sich neun Gebietseinheiten auf Kreisebene und - da in die Sta-
tistik auf der Verbandsgemeindeebene auch die kreisfreie Stadt Koblenz einbezogen wird - 58
Gebietseinheiten auf der Verbandsgemeindeebene.

Von den 897 Ortsgemeinden auf der kommunalen Ebene haben 65 Ortsgemeinden (ca. 7,2 %
aller Ortsgemeinden) eine zentraldrtliche Funktion. Die zentraldrtliche Funktion wird von dem je-
weiligen zentralen Ort in dem ihm zugehorigen Bereich entweder allein (monozentral) oder ko-
operierend im Verbund mehrerer zentraler Orte ausgelibt. Die Kooperation mehrerer zentraler
Orte ist entweder freiwillig oder verbindlich. Das System der zentralen Orte in der Region setzt
sich wie folgt zusammen:

= Oberzentrum: ein monozentrales Oberzentrum (Stadt Koblenz)

= Mittelzentrum: 32 Mittelzentren, darunter 7 monozentral strukturierte, 15 freiwillig kooperie-
rende und 10 verbindlich kooperierende Mittelzentren

=  Grundzentrum: 32 Grundzentren, darunter 23 monozentral strukturierte und 30 verbindlich
kooperierende Grundzentren

= Nicht zentrale Orte

Die Raumstrukturgliederung der Region ist im Landesentwicklungsprogramm IV festgelegt. Die
Region setzt sich aus zwei Raumstrukturtypen (Landlicher Raum sowie Verdichtungsraum) mit
insgesamt funf Siedlungsstrukturtypen (Bereiche) zusammen:

= L&ndlicher Raum: differenziert nach landlicher Bereich mit disperser bzw. konzentrierter Sied-
lungsstruktur

= Verdichteter Raum: differenziert nach Verdichteter Bereich mit disperser bzw. konzentrierter
Siedlungsstruktur

= Hochverdichteter Bereich
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Bei der Zuordnung der Kommunen zu den jeweiligen Raumstrukturtypen entsprechend der Ab-
grenzung des Landesentwicklungsprogramm IV ist es wichtig zu beachten, dass die raumliche
Bezugsebene an dieser Stelle die Mittelbereiche sind, die nicht mit den administrativen Grenzen
der Verbandsgemeinden bzw. Landkreisen lbereinstimmen, sodass entsprechend der Lage der
Ortsgemeinden in den Mittelbereichen der jeweilige Raumstrukturtyp abzuleiten ist. Bei der Dar-
stellung von Daten mit Bezug zur Raumstrukturgliederung in diesem regionalen Raumordnungs-
bericht wird demnach auf die Abgrenzung des Landesentwicklungsprogramm IV verwiesen. (Mi-
nisterium des Innern und fir Sport 2008, S. 40).

In ausgewahlten Abbildungen werden die Zentrale Orte und die Raumstrukturgliederung mitei-
nander in Verbindung gebracht (Abbildung 8, Abbildung 14, Abbildung 29 sowie Abbildung 33).
Dabei werden 0-Werte fir diese Kombinationen dargestellt, die in der Region Mittelrhein-Wester-
wald nicht vorliegen. Beispielswiese findet man die Kombination aus Oberzentrum im landlichen
oder verdichteten Raum oder einen nicht zentralen Ort bzw. Grundzentrum im hochverdichteten
Bereich nicht.

Gebietsanderungen im Berichtszeitraum

Die Kommunal- und Verwaltungsreform hatte im Berichtszeitraum die folgenden Gebietsénde-
rungen in der Region Mittelrhein-Westerwald zur Folge:

Tabelle 1: Gebietsdnderungen im Berichtszeitraum

Neugliederung Gebietskdrperschaften Umsetzung zum
Bildung der Verbandsgemeinde Rengsdorf-Waldbreitbach mit Sitz in Rengsdorf durch Zusammenschluss 01.01.2018
der Verbandsgemeinden Rengsdorf und Waldbreitbach o
Bildung der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau mit Sitz in Bad Ems durch Zusammenschluss der Ver-
} 01.01.2019
bandsgemeinden Bad Ems und Nassau
Fusion der Verbandsgemeinden Hahnstatten und Katzenelnbogen zur Verbandsgemeinde Aar-Einrich 01.07.2019
Zusammenschluss der Verbandsgemeinden Altenkirchen und Flammersfeld zur Verbandsgemeinde Alten-
) 01.01.2020
kirchen-Flammersfeld
Zusammenschluss der Verbandsgemeinden Rheinbéllen und Simmern/Hunsriick zur Verbandsgemeinde
) " 01.01.2020
Simmern-Rheinbéllen
Zusammenschluss der Verbandsgemeinden Emmelshausen und St. Goar-Oberwesel zur Verbandsge-
. . . . i 01.01.2020
meinde Hunsruck-Mittelrhein mit Sitz in Emmelshausen
Zusammenschluss der Ortsgemeinden Neitersen und Obernau (Auflésung und Bildung der neuen Ge- 01.01.2021
meinde Neitersen) o

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW
https:/lwww.statistik.rlp.de/themen/bevoelkerung/hintergrund/kommunalreform;  zuletzt abgerufen am
08.07.2024

Die Landesregierung und die kommunalen Spitzenverbande wollen die Interkommunale Zusam-
menarbeit in Rheinland-Pfalz landesweit ausbauen und haben hierzu am 22.01.2024 eine Ver-
einbarung unterzeichnet. Gebietliche Anderungen sollen derzeit nicht weiter vorangetrieben wer-
den. Das heil3t, die Kommunal- und Verwaltungsreform bleibt ausgesetzt.
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1. Flachenneuinanspruchnahme

Die Flachenneuinanspruchnahme (FNI) beschreibt allgemein die Umwandlung von naturbelas-
senen Teilen der Erdoberflache oder durch Land- und Forstwirtschaft genutzten Flachen in Sied-
lungs- und Verkehrsflachen (SuV) durch den Menschen. Haufig wird Flachenneuinanspruch-
nahme missverstandlich als ,Flachenverbrauch” bezeichnet. Die Flache, wie auch der Boden,
stellen eine endliche Ressource dar und kénnen folglich nicht ,verbraucht* werden, da sie sich
umgekehrt auch nicht ,produzieren” lassen. Der Mensch muss zum Erhalt seiner natlrlichen Le-
bensgrundlagen sparsam mit der Flache umgehen (Beirat fir Raumentwicklung 2019, S. 4).

In der Diskussion um Flachenneuinanspruchnahme wird falschlicherweise haufig davon ausge-
gangen, dass die Inanspruchnahme einer Flache fur Siedlungs- und Verkehrszwecke mit einer
vollstéandigen Flachen- und Bodenversiegelung einhergeht (Gotthard Meinel et al. 2020, S. 235).
Bei der Versiegelung wird die Oberflache wasser- und luftundurchlassig, sodass die naturlichen
Bodenfunktionen nicht mehr stattfinden kénnen. Dahingegen ist mit der Neuinanspruchnahme
von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke keineswegs verbunden, dass die gesamte in
Anspruch genommene Flache auch versiegelt wird, da sie auch unversiegelte Frei- und Grunfla-
chen enthélt. Hierzu gehdren beispielsweise auch alle den Gebauden unmittelbar zugehorigen
Flachen wie Haus- und Vorgarten, Stellplatze, oder auch Grinanlagen, Spielplatze und Friedhotfe
(Statistisches Bundesamt 2023).

Nach Schatzungen der Umweltokonomischen Gesamtrechnungen der Lander wird der Anteil der
versiegelten Flachen an der Siedlungs- und Verkehrsflache in Rheinland-Pfalz auf 45 Prozent
geschatzt (Staatskanzlei Rheinland-Pfalz 2023, S. 100).

1.1 Indikator ,,Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache*

Die Bundesregierung hat seit dem Jahr 2002 den ,Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache in
ha pro Tag“ als Nachhaltigkeitsindikator unter dem Thema Flachenneuinanspruchnahme in der
Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie verankert (vgl. Kapitel 1.3). Nach Maf3gabe des Statistischen
Bundesamtes ergibt sich die Flachenneuinanspruchnahme aus dem Anstieg der SuV, welche die
Gebaude- und Freiflachen, die Verkehrsflachen sowie die Erholungs- und Friedhofsflachen um-
fasst, abziglich der Flachen fur Bergbaubetriebe, Tagebau, Gruben und Steinbriiche (Statisti-
sches Bundesamt 2023).

Die Angaben zur Siedlungs- und Verkehrsflache entstammen der amtlichen Flachenstatistik. Als
Datengrundlage fir die Ermittlung dient die sogenannte ,tatsachliche Nutzung (tN)*“, welche von
den Vermessungs- und Katasterverwaltungen der L&nder bereits seit Jahrzehnten erhoben und
insbesondere im Liegenschaftskataster als Geobasisinformation gefihrt bzw. nachgewiesen
wird. Zunéchst erfolgte die Fihrung der tatséchlichen Nutzung im Automatisierten Liegenschafts-
buch (ALB) auf der Basis des sogenannten Nutzungsartenkatalogs. Ab dem Jahr 2010 loste das
Amitliche Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) das ALB in den Landern sukzessive
ab. Damit einhergehend wurde auch der Nachweis der tatsachlichen Nutzung angepasst. Seit
2016 basieren die Auswertungen der Flachenstatistik auf den Nachweisen der tatsachlichen Nut-
zung im ALKIS. Zu Gunsten der Anforderungen der Flachenstatistik werden die Vermessungs-
verwaltungen der Lander im Jahr 2024 weitere Anpassungen am Nachweis der tatsachlichen
Nutzung einfiihren. Daher wird es zukinftig erstmals mdglich sein, fir eine Flache zusatzlich zu
deren Haupt- bzw. Primarnutzung auch eine weitere sekundare Nutzung nachzuweisen (z.B. bei
gleichzeitiger Nutzung einer Flache durch Freiflachenphotovoltaik und Landwirtschaft). Dariber
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hinaus werden von den Vermessungsverwaltungen der Lander erstmals neue Datensatze zur
sogenannten Landnutzung (LN) bzw. Landbedeckung (LB) abgeleitet und bereitgestellt. Die Da-
ten zur Landnutzung werden vollstandig aus den Nachweisen der tatsachlichen Nutzung abge-
leitet, die Daten der Landbedeckung hingegen aus neuen Verfahren aus dem Bereich der Fern-
erkundung.

Das Statistische Bundesamt (2023) weist in seinen methodischen Erlauterungen zum Indikator
darauf hin, dass ,entsprechend der Praxis im Vermessungswesen (...) reale Veranderungen von
den Katasterbehdrden im Liegenschaftskataster nur nachtraglich — zum Teil erst Jahre spater —
nachvollzogen werden [kdnnen].“ Der Indikator wird als gleitender Vierjahresdurchschnitt berech-
net, das heif3t als arithmetisches Mittel aus den Zahlen des aktuellen und der drei vorangegan-
genen Berichtsjahre, um statistische Effekte wie auch Spitzen nach oben und nach unten zu glat-
ten. Diese vier Einzelwerte errechnen sich jeweils aus der Differenz der Siedlungs- und Verkehrs-
flache des betreffenden Jahres zum Vorjahr (jeweils festgestellt zum 31. Dezember) geteilt durch
365 (Schaltjahr: 366) Tage.

Da die tatsachliche Nutzung nicht originar fir die Zwecke der Flachenstatistik erhoben und ge-
fuhrt wird, sondern als Geobasisinformation auch anderen Zwecken dient, hat der Indikator
Schwéchen bzw. Widerspriiche. Diese sollten transparent dargelegt werden. Der Indikator liefert
beispielsweise keine Informationen zum Grad der Bodenbeeintrachtigung, da Flachen mit stark
bodenschadigenden Nutzungsformen und 6kologisch wertvolle Flachen derselben Kategorie der
Siedlungs- und Verkehrsflache zugeordnet werden. Kurzumtriebsplantagen, die haufig der Ener-
giegewinnung durch Holzhackschnitzel dienen, stellen keine Siedlungs- und Verkehrsflache dar,
sondern zahlen zur forstwirtschaftlichen Nutzflache. Parkanlagen, die moéglicherweise eine ho-
here 6kologische Wertigkeit aufweisen als intensiv land- oder forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, sind in den Geobasisinformationen Teil der Siedlungs- und Verkehrsflache und gehen folg-
lich im Falle einer entsprechenden Umwidmung in die Statistik der Flachenneuinanspruchnahme
ein. Trotz der skizzierten Mangel ist der Indikator zum Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache
jedoch nicht generell infrage zu stellen. Vielmehr missten die statistischen Informationsgrundla-
gen zur Flachennutzung durch weitere Indikatoren ergéanzt werden, die die Qualitat der Flachen-
neuinanspruchnahme bzw. die qualitative Verdnderung von Flachen umfanglich abbilden (Joris-
sen & Coenen 2005, S. 168f.).

Des Weiteren gab es aufgrund der Einfihrung moderner Erhebungsmethoden, welche die Aktu-
alisierung der tatsachlichen Nutzung erheblich beschleunigte, in der jingeren Vergangenheit
zahlreiche Sekundareffekte, die den Indikator zur Flachenneuinanspruchnahme erheblich beein-
flusst haben. Der starke Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache in den Jahren 2021, 2022
und voraussichtlich auch noch 2023 ist u. a. stark durch Migrationseffekte aufgrund einer Neuzu-
ordnung von Waldwegen beeinflusst. Diese werden von der Vermessungs- und Katasterverwal-
tung nicht mehr als Waldflache gefihrt, sondern den Verkehrsflachen zugeordnet. Das Statisti-
sche Landesamt RLP berechnete eine ungefahre Flachenneuinanspruchnahme von 2,5 ha pro
Tag fur die Periode 2018/21, wenn die neue Erfassung der Waldwege herausgerechnet wird.
Ohne diese differenzierte Betrachtung lag der Indikatorwert in derselben Periode bei 4,3 ha pro
Tag (Staatskanzlei Rheinland-Pfalz 2023, S. 100).

Das Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwicklung hat einen Monitor fur Siedlungs- und Frei-
raumentwicklung (IOR-Monitor) entwickelt, welcher 2016 durch den Rat fiir Sozial und Wirt-
schaftsdaten akkreditiert wurde. Grundlage des Monitorings ist die turnusmagige und flachende-
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ckende Aktualisierung der geotopographischen Grundinformationen durch die Vermessungsver-
waltungen der Lander. Darum basiert der IOR-Monitor auf der Auswertung der amtlichen topo-
graphischen Geobasisdaten Deutschlands (ATKIS Basis-DLM5) und arbeitet nicht mit Kataster-
daten ALKIS wie in der amtlichen Flachenerhebung. Anders als im Liegenschaftskataster, in wel-
chem einige Lander die tatsachliche Nutzung flurstiickbezogen erheben, werden die topographi-
schen Geobasisinformationen ,blockbezogen erhoben bzw. aktualisiert'. Die turnusmaRige
Grundaktualisierung des gesamten Bundesgebiets erfolgt in einem mindestens dreijahrigen Fort-
fuhrungszyklus mit einer Spitzenaktualitat von drei bis zwolf Monaten fir bestimmte Objektarten
(etwa Verkehrstrassen)?. Fur die Funfjahresperiode 2017/21 errechnete der IOR-Monitor eine
tagliche Flachenneuinanspruchnahme von 2,8 ha fir Rheinland-Pfalz. Betrachtet man nur die
bebauten Siedlungs- und Verkehrsflachen (also ohne Siedlungsfreiflachen wie etwa Parks oder
Garten) nahm die tagliche neu in Anspruch genommene Flache in der betrachteten Periode in
Rheinland-Pfalz um 2,5 ha zu.

1.2 Notwendigkeit der Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme

Flache stellt eine endliche Ressource dar, die sowohl 6kologische, 6konomische als auch soziale
Funktionen Ubernimmt. Angesichts der vielfaltigen und zunehmenden Nutzungsanspriche
(bspw. Freiraumbelange, Energiewende, Baulandbedarfe) an das knappe Gut ,Flache® ist ein
sparsamer Umgang mit dieser Ressource geboten. Die Raumordnung Ubernimmt hierbei eine
zentrale Aufgabe, indem sie die verschiedenen Nutzungsanspriche an die Flache auf Grundlage
politischer Zielsetzungen sowie entsprechend der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raument-
wicklung koordiniert und ordnet.

Abbildung 1: Nachhaltigkeitstrias in Bezug auf Flachenentwicklung

Okonomische Okologi-
Nachhaltigkeit sche
Nachhaltig-
Nachhaltige keit
Flachen-
entwicklung
Soziale
Nachhaltigkeit

Quelle: Eigene Darstellung Mdl

1 In Rheinland-Pfalz erfolgt die Aktualisierung der tN ebenfalls blockbezogen im Einklang mit der Aktualisierung des ATKIS Basis-
DLM.

2 Gilt in Rheinland-Pfalz nach den Richtlinien zur Erhebung der tatséchlichen Nutzung der Vermessungs- und Katasterverwaltung
(gem. Nummer 1.5.1 und 1.5.2) auch fir den Nachweis der tN im Liegenschaftskataster.
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Einerseits Ubernimmt die Ressource ,Flache” vielfaltige Okologische (Ausgleich-)Funktionen.
Dazu zahlt u. a. der Erhalt der biologischen Diversitat, zusammenhangender Lebensraume und
Okologischer Bodenfunktionen. Bei der Neuinanspruchnahme naturbelassener Flachen konnen
einzelne Nutzungen bzw. Nutzungsformen negative dkologische Auswirkungen mit sich bringen
und den Klimawandel beglnstigen. Ein sparsamer Umgang mit der Flache gilt folglich als eine
wesentliche Aufgabe des Klimaschutzes.

Neben der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ist auch der Ausbau der erneuerbaren
Energien ein wichtiger Ansatz zum Klimaschutz. Im Programm der Landesregierung wird das Ziel
formuliert, pro Jahr jeweils 500 MW an Solar- und Windenergie zuzubauen. Insbesondere die
Anlagen fur die Erzeugung von Strom aus Photovoltaik (PV-Freiflachen-Anlagen) haben dahin-
gehend eine besondere Relevanz fur die Flachenneuinanspruchnahme. In der Regel werden
hierfir Flachen herangezogen, bei denen zuvor eine andere Nutzung - oftmals Landwirtschaft -
vorlag. Derzeit ergeben sich im Hinblick auf die Energiewende folglich neue Flachenkonkurren-
zen zwischen Freiraumbelangen auf der einen und einer dezentralen und flachenintensiven Ener-
gieerzeugung auf der anderen Seite.

Die Flache stellt auBerdem einen unvermehrbaren Produktionsfaktor dar und Gbernimmt somit
auch eine 6konomische Funktion. Hierbei ist die bedarfsorientierte Bereitstellung von Gewerbe-
/Industrieflachen zu nennen, die erforderlich ist, um Rheinland-Pfalz als Wirtschafts- und Indust-
riestandort zu erhalten und zu starken. Die 6konomische Funktion von Flache umfasst aber auch
die Nutzung als Land- oder Forstwirtschaftsflache u.a. zur Nahrungsmittelproduktion.

Nicht zuletzt ist mit der Flache entsprechend der Nachhaltigkeitstrias, neben der bereits geschil-
derten 6kologischen und 6konomischen Funktion, auch eine soziale Funktion verbunden. Hier
kann beispielhaft die Bereitstellung von Wohnbauland genannt werden, die die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung erflllt. Gleichzeitig konnen aber auch Freiflichen die soziale Funktion Gberneh-
men und sich positiv auf das Wohlbefinden und die Gesundheit der Bevélkerung auswirken.

Zentrales Spannungs- und Handlungsfeld der Landes- und Regionalplanung ist demnach die
Frage, wie die zunehmenden Flachenkonkurrenzen bestmdglich untereinander abgewogen und
koordiniert werden kdnnen. Eine Herausforderung ist dabei, sowohl durch eine sparsame Neuin-
anspruchnahme von Freiflachen einen Beitrag zum Klima- und Bodenschutz zu leisten, als auch
eine bedarfsorientierte Bereitstellung von nachhaltigem Wohnbauland und Gewerbe-/Industrie-
flachen zu ermdglichen.

Neben der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ist gleichzeitig der Ausbau der erneu-
erbaren Energien ein wichtiger Ansatz zum Klimaschutz. Insofern missen auch die Flachenbe-
darfe fur die Energiewende gedeckt werden. Insbesondere PV-Freiflachen-Anlagen haben jedoch
einen hohen Flachenanspruch, sofern sie nicht mit anderen Nutzungsarten kombiniert werden.
Entsprechend der in der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegten Indikatorenbereiche
werden PV-Freiflachen-Anlagen der Siedlungs- und Verkehrsflache angerechnet (Schlusselindi-
kator 11.1.a). Bei PV-Freiflachen-Anlagen ist von 1 ha Flacheninanspruchnahme fir 1 MW instal-
lierte Leistung auszugehen. In Bezug auf die Landesverordnung Uber Gebote fur Solaranlagen
auf Grunland- oder Ackerlandflachen in benachteiligten Gebieten wurde ein etwas konservativer
Wert von 1,4 ha pro 1 MW angenommen. Aus dem Ausbauziel von 500 MW (50% Dach- und
50% Freiflache) fur PV-Freiflachen-Anlagen ergibt sich daher rechnerisch pro Jahr ein Flachen-
inanspruchnahme-Bedarf von durchschnittlich mehreren Hundert ha nach derzeitigem Stand der
Technik. Dadurch wéare das Flachenneuinanspruchnahme-Ziel von unter 1 ha/Tag bereits durch
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PV-Freiflachen-Anlagen (weitgehend) ausgeschopft. Dies verdeutlicht, dass kiinftig ein deutlich
starkerer Fokus auf die multifunktionale Nutzung von Flachen notwendig wird, um die Ziele zur
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme, zum Wohnungsbau oder zur Energiewende zu
erreichen. Das Fraunhofer Institut geht davon aus, dass durch die Nutzung von integrierter Pho-
tovoltaik (z.B. Agri-PV oder bauwerkintegrierte) ausreichend Potenzial in Deutschland fir den
Ausbau der PV vorhanden ist, ohne dass es zu Konflikten zwischen Landwirtschaft und Natur-
schutz kommen muss (Fraunhofer ISE 2023, S. 30).

Durch den verstarkten Ausbau erneuerbarer Energien kann eine zunehmende Flachennutzungs-
konkurrenz entstehen, sofern keine multifunktionale Flachennutzung erfolgt. Damit kdnnen 6ko-
logische Auswirkungen infolge des zunehmenden Freiraumverlusts, als auch Auswirkungen auf
die Lebensmittelproduktion durch den Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen verbunden
sein. Gleichzeitig werden auch die Entwicklungsmdéglichkeiten flr andere Raumnutzungen wie
fur Wohnen, Gewerbe und Industrie durch einen verstarkten Ausbau von erneuerbaren Energien
eingeschrankt. Diese Flachennutzungskonflikte gilt es kinftig zu l6sen.

1.3 Ziele zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme

Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Flachen findet sich an mehreren Stellen der zentralen
Vorschrift des Raumordnungsgesetzes (ROG), § 2 (Grundsatze der Raumordnung). Nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG ist ,die Siedlungstatigkeit (...) rdumlich zu konzentrieren, sie ist vorrangig
auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten.
Der Freiraum ist durch tbergreifende Freiraum-, Siedlungs- und weitere Fachplanungen zu schit-
zen; es ist ein grof3raumig Ubergreifendes, Okologisch wirksames Freiraumverbundsystem zu
schaffen. Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft und von Waldflachen ist dabei so weit
wie mdoglich zu vermeiden; die Flacheninanspruchnahme im Freiraum ist zu begrenzen". In
§ 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG heil3t es weiter: "Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke ist zu verringern, insbesondere durch quantifizierte Vorgaben zur
Verringerung der Flacheninanspruchnahme sowie durch die vorrangige Ausschoépfung der Po-
tenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung und fur andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhande-
ner Verkehrsflachen."

Neben dem Bundesraumordnungsgesetz greifen auch die Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes
und des Landes Rheinland-Pfalz die notwendige Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
auf. Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes ist es, die Flachenneuinanspruchnahme bun-
desweit bis 2030 auf 30 ha pro Tag zu reduzieren sowie bis 2050 eine Flachenkreislaufwirtschaft
ohne Flachenneuinanspruchnahme zu etablieren. In der Nachhaltigkeitsstrategie Rheinland-
Pfalz (Fortschreibung 2019) ist die Zielsetzung verankert, den gleitenden Vierjahresdurchschnitt
der taglichen Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 bei unter 1 ha zu begrenzen. Gemalf Koa-
litionsvertrag (Zukunftsvertrag Rheinland-Pfalz — 2021 bis 2026) muss der tagliche ,Verbrauch®
(Neuinanspruchnahme) dauerhaft unter 1 ha liegen, um das Ziel Netto-Null Flachenverbrauch bis
2050 zu erreichen. Darlber hinaus wird im Zukunftsvertrag Rheinland-Pfalz die ,nachhaltige Fla-
chennutzung® als eines der Handlungsfelder von besonderer Bedeutung fur die Gesamtfortschrei-
bung des Landesentwicklungsprogramms definiert.

13



Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald — Regionaler Raumordnungsbericht 2024

Tabelle 2: Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie RLP und Umlegung auf die Planungsgemeinschaften

Land bzw. Bevolke- Zielwert der Nachhal- | Flache Zielwert der Nachhal- | Gleitender Vierjahresdur-
Planungsre- rung tigkeitsstrategie (Stand tigkeitsstrategie schnitt der Flachenneuin-
gion (Stand Rheinland-Pfalz* 31.12.2021) | Rheinland-Pfalz* anspruchnahme (2018-
31.12.2021) | nach Bevdlkerung in ha nach Flache auf die 2021)***

auf die Planungsregi- Planungsregionen

onen umgelegt umgelegt
Rheinland-
Pfalz 4.106.485 0,99 ha/Tag 1.985.177 0,99 ha/Tag 4,3 ha/Tag
Mitielrhein- 1.262.938 0,30 ha/Tag 643.422 0,32 ha/Tag 0,6 ha/Tag
Westerwald R ' ' ' '

Rhein-Neckar

(RLP-Teil) ** 900.741 0,22 ha/Tag 236.692 0,12 ha/Tag 0,5 ha/Tag
ﬁgﬁg‘:esse”' 885.407 021haTag | 304.057 0,15 ha/Tag 0,3 haiTag
Trier 536.772 0,13 ha/Tag 492.582 0,25 ha/Tag 1,8 ha/Tag
Westpfalz 520.627 0,13 ha/Tag 308.423 0,15 ha/Tag 1,1 ha/Tag

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Berechnungen Mdl

* Der Zielwert zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme der Nachhaltigkeitsstrategie
bezieht sich auf die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache und umfasst demnach Flachen
fur Siedlung (Wohnbauflache, Industrie- und Gewerbeflache, Halde, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung, Sport-, Freizeit- und Erholungsflache, Friedhof) und
Verkehr (StralRenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr, Flugverkehr, Schiffsverkehr).

**\Worms gehort sowohl der PG Rheinhessen-Nahe als auch dem Verband Region Rhein-Neckar
an. In der vorliegenden Berechnung wurde die Bevolkerungszahl und die Flache der Stadt Worms
(83.850 Einwohner; Flache 10.873 ha) nur der Region Rheinhessen-Nahe zugerechnet. Der in
der Tabelle angegebene Zielwert von 0,22 ha/Tag (umgelegt auf die Bevolkerung) bzw. 0,12
ha/Tag (umgelegt auf die Flache) bezieht sich somit auf den rheinland-pfalzischen Teil der Region
Rhein-Neckar exklusive Worms. Der Zielwert der Flachenneuinanspruchnahme umgelegt auf die
Bevolkerung der Stadt Worms betragt ca. 0,02 ha/Tag und auf die Flache ca. 0,01 ha/Tag.

Bei der Berechnung des gleitenden Vierjahresdurchschnitts der Flachenneuinanspruchnahme
wurde die Stadt Worms nur bei der Region Rheinhessen-Nahe bertcksichtigt.

*** Bej Betrachtung der angegebenen Werte sind die Ausfiihrungen zum Indikator der Flachen-
neuinanspruchnahme in Kapitel 1.1 unbedingt zu bericksichtigen. Das Statistische Landesamt
RLP berechnete eine ungefahre Flachenneuinanspruchnahme von 2,5 ha pro Tag fur die Periode
2018/21, wenn die neue Erfassung der Waldwege herausgerechnet wird. Ohne diese differen-
Zierte Betrachtung lag der Indikatorwert in derselben Periode bei 4,3 ha pro Tag (Staatskanzlei
Rheinland-Pfalz 2023, S. 100).
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1.4 Stand der Flachennutzung in der Region

Die verschiedenen Formen der Bodennutzung werden nachfolgend vereinfachend als "Nutzungs-
artenbereiche" bezeichnet und in Siedlungs-, Verkehrs, Vegetations- und Gewasserflache diffe-
renziert. Abbildung 2 zeigt die Verteilung der Anteile der Bodenflache auf die einzelnen Nutzungs-
artenbereiche in der Region Mittelrhein-Westerwald insgesamt und auf die acht Landkreise sowie
die kreisfreie Stadt Koblenz zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis von Daten des ALKIS.

Abbildung 2: Bodenflache nach Nutzungsartenbereichen zum Stichtag 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Dabei ist die Region Mittelrhein-Westerwald im Gesamten durch einen hohen Anteil der Vegeta-
tionsflache (83 %) gekennzeichnet, wohingegen nur ca. 15 % der Bodenflache den Nutzungsar-
tenbereichen der Siedlungs- und Verkehrsflache zuzuschreiben ist. Eine untergeordnete, wenn
auch nicht unwesentliche, Rolle kann den Gewasserflachen (2 %) zugeschrieben werden. Am
deutlichsten unterscheidet sich die Verteilung der Bodenflache nach Nutzungsartenbereichen der
Stadt Koblenz von der Gesamtregion. Dabei liegt der Anteil der Siedlungsflache fast dreimal so
hoch (26 %) wie der Durchschnitt der Region Mittelrhein-Westerwald (9 %). Dies zulasten des
Anteils der Vegetationsflache. Auch in den Landkreisen Altenkirchen, Mayen-Koblenz, Neuwied
sowie im Westerwaldkreis liegt der Anteil der Siedlungsflache héher als im Gesamtraum.

Die Detailbetrachtungen der unterschiedlichen Nutzungsartenbereiche differenzieren und kon-
kretisieren das zuvor dargestellte Bild der Verteilung der Bodenflache in der Gesamtregion und
den Gebietskorperschaften.

Abbildung 3 thematisiert die Verteilung der Bodenflache im Nutzungsartenbereich der Siedlungs-

flache entsprechend ALKIS-Daten und zeigt, dass ca. 47 % der Bodenflache auf die Wohnbau-

flachen in der Region Mittelrhein-Westerwald entfallt, gefolgt von ca. 19 % flr Industrie- und Ge-

werbeflachen. Ca. 15 % entfallen in der Gesamtregion auf Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen

sowie weitere 9 % auf Flachen gemischter Nutzung. Die Ubrigen ca. 10 % verteilen sich auf Fl&-

chen mit besonderer funktionaler Pragung sowie sonstige Flachen. Die spezifische Verteilung in
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den Landkreisen und der kreisfreien Stadt Koblenz weicht zum Teil deutlich von der Darstellung
der Gesamtregion ab, stellen somit obere und untere Extreme innerhalb der Nutzungen dar und
bilden Nutzungs-Schwerpunkte: Der Landkreis Mayen-Koblenz beispielsweise mit einem uber-
durchschnittlich hohen Anteil an Industrie- und Gewerbeflachen, der Landkreis Altenkirchen mit
einem uberdurchschnittlich hohen Anteil an Wohnbauflachen sowie die Landkreise Ahrweiler und
Cochem-Zell mit einem tberdurchschnittlich hohen Anteil an Sport-, Freizeit- und Erholungsfla-
chen.

Abbildung 3: Nutzung der Bodenflache innerhalb des Nutzungsartenbereichs Siedlung zum Stichtag
31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

In der Betrachtung des Nutzungsartenbereichs der Verkehrsflache (Abbildung 4), beruhend auf
den ALKIS-Daten, wird deutlich, dass der Schwerpunkt in der Gesamtregion hierbei deutlich auf
Flachen fur den Stral3enverkehr (42 %) und Wegen im Allgemeinen (50 %) liegt und Flachen fir
den Bahnverkehr nur einen geringen Anteil an der Gesamtflache ausmachen. Unter sonstigen
Flachen (4 %) werden Flachen fir den Flug- und Schiffsverkehr sowie Platze zusammengefasst.
Die Stadt Koblenz als hochverdichtetes Zentrum der Gesamtregion weicht jedoch deutlich von
der Verteilung der Gesamtregion im Hinblick auf einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil an Fl&-
chen fur den StraRen- und Bahnverkehr ab, zulasten des Anteils an Wegeflachen.
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Abbildung 4: Nutzung der Bodenflache innerhalb des Nutzungsartenbereichs Verkehr zum Stichtag 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 5 thematisiert die Verteilung der Bodenflache im Nutzungsartenbereich der Vegeta-
tionsflache entsprechend den vorliegenden ALKIS-Daten, differenziert nach Landwirtschaft, Wald
und sonstige Flache (Gehdlz, Heide, Moor, Sumpf und Unland bzw. vegetationslose Flachen).
Die halftige Verteilung in der Gesamtregion zwischen Landwirtschaft und Wald spiegelt sich wei-
testgehend, mit Abweichungen, auch in der Betrachtung der jeweiligen Gebietskdrperschaften
wider. Teilregionale Abweichungen lassen sich jedoch beispielsweise im Landkreis Mayen-Kob-
lenz (deutlich starkeres Verhaltnis zu Gunsten der Landwirtschaft) sowie in den Landkreisen Ahr-
weiler und Altenkirchen zu Gunsten der Waldflache sehen.
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Abbildung 5: Nutzung der Bodenflache innerhalb des Nutzungsartenbereichs Vegetation zum Stichtag
31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

1.5 Entwicklung der Flachenneuinanspruchnahme und des Freiraums

Das folgende Kapitel thematisiert die Entwicklung der Flachenneuinanspruchnahme und des
Freiraums sowie die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache.

1.5.1 Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache

Die in der amtlichen Statistik nachgewiesene Siedlungs- und Verkehrsflache dient insbesondere
als Basis fiur die Berechnung der Nachhaltigkeitsindikatoren bzw. als Indikator fur die Effizienz
der Flachennutzung (Flacheneffizienz der Siedlungsentwicklung).

Nach MalRgabe des Statistischen Bundesamtes ergibt sich die Flachenneuinanspruchnahme aus
dem Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache, welche die Gebaude- und Freiflachen, die Ver-
kehrsflachen sowie die Erholungs- und Friedhofsflachen umfasst, abziglich der Flachen fir Berg-
baubetriebe, Tagebau, Gruben und Steinbriiche (Statistisches Bundesamt 2023).

In der Gesamtregion Mittelrhein-Westerwald entfallen ca. 15 % der Bodenflache auf die Nut-
zungsartenbereiche der Siedlungs- und Verkehrsflache. Wohingegen Abbildung 2 dies bereits
auf Ebene der Landkreise und der Stadt Koblenz betrachtet hat, wird in der nachfolgenden Ab-
bildung 6 die Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden beleuchtet. Die
sehr viel konkretisierende Darstellung lasst die regionalen Unterschiede auf Basis der ALKIS-
Daten deutlich werden und zeigt einen hoheren Anteil an der Siedlungs- und Verkehrsflache
(SuV) an der Gesamtflache in und um die kreisfreie Stadt Koblenz sowie an der Landesgrenze
Richtung NRW.

Die Siedlungs- und Verkehrsflache je Einwohner zum Stichtag 31.12.2021 reicht von ca. 0,03 ha
in der Stadt Koblenz bis ca. 0,22 ha in der VG Adenau. Verbandsgemeinden um die kreisfreie
Stadt Koblenz herum weisen wiederum unterdurchschnittlich niedrige Anteile der Siedlungs- und

Verkehrsflache je Einwohner auf.
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Abbildung 6: Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) an der gesamten Bodenflache und Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsflache je Einwohner auf Verbandsgemeindeebene zum Stichtag 31.12.2021
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Wird nun die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) ausgehend von dem Zeitraum
31.12.2016 bis 31.12.2021 auf Basis der ALKIS-Daten betrachtet (Abbildung 7), so ergibt sich ein
vollig anderes Bild. Dabei stehen insbesondere die Verbandsgemeinden im Rhein-Hunsrick-
Kreis sowie im Landkreis Cochem-Zell mit deutlichen Zuwachsen bei der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im Vordergrund, wobei im Vergleich zu Abbildung 6 der Anteil Siedlungs- und Ver-
kehrsflache an der Bodenflache im Jahr 2021 immer noch weit weniger hoch ist als in den tbrigen
Landkreisen der Planungsregion. Eine mogliche Erklarung fir diese deutlichen Zuwéachse kénnte
insbesondere auf die Flachenanteile der Erneuerbaren Energien zurtickzufiihren sein, welche in
der Statistik als Gewerbe- und Industrieflache gefiihrt werden und somit dem Nutzungsartenbe-
reich der Siedlungsflache zugeordnet sind. Eine Differenzierung ist jedoch aufgrund der Daten-
lage nicht mdglich. In den Verbandsgemeinden an den Grenzen der Planungsregion Mittelrhein-
Westerwald sind sogar rucklaufige Entwicklungstendenzen wahrzunehmen, sodass die Flachen-
neuinanspruchnahme fir die Siedlungs- und Verkehrsflache hierreduziert wurde.

Zur Steuerung der Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung sind verschiedene raumordneri-
sche Vorgaben zum Schutz des Freiraums vor Uberbauung zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.
Die Vorgaben im Regionalen Raumordnungsplan in Form von textlichen Zielen und Grundsatzen
und raumlichen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten knnen dazu beitragen, Gesellschaft und Um-
welt zu integrieren und die natirlichen Lebensgrundlagen zu bewahren und damit einen Beitrag
zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrsflache zu leisten.
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Abbildung 7: Veranderung der Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) im Zeitraum 31.12.2016 — 31.12.2021
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Raumliche Schwerpunkte und Entwicklungsauffélligkeiten im Rahmen der Veranderung der Sied-
lungs- und Verkehrsflache und somit der Flachenneuinanspruchnahme in bestimmten Raum-
strukturrdumen (landlicher Raum, verdichteter Raum und hochverdichteter Raum) bzw. Zentralen
Orten lassen sich jedoch aufgrund der vorliegenden ALKIS-Daten nicht ableiten (Abbildung 8),
wobei die Siedlungstatigkeit insgesamt raumlich zu konzentrieren und vorrangig auf vorhandene
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten ist. Der Freiraum
ist darliber hinaus durch Ubergreifende Freiraum-, Siedlungs- und weitere Fachplanungen zu
schitzen.

Abbildung 8: Veréanderung der Siedlungs- und Verkehrsflache nach Strukturraumen im Zeitraum 31.12.2016 -
31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

1.5.2 Bilanzierung der Flachenneuinanspruchnahme

Abbildung 9 thematisiert die Veranderung der Wohnbauflache im Zeitraum zwischen 2016 bis
2021 auf Basis der Daten aus ALKIS. In der Gesamtregion wurden ca. 3.000 ha fir Wohnbau-
zwecke neu in Anspruch genommen. Dies entspricht ca. 600 ha pro Jahr. Raumliche Schwer-
punkte innerhalb der Region Mittelrhein-Westerwald lassen sich insbesondere im Westerwald-
kreis und im Landkreis Neuwied identifizieren.
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Abbildung 9: Veranderung der Wohnbauflache im Zeitraum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Werden die Veranderungen der Industrie- und Gewerbeflachen (Abbildung 10 auf Grundlage von
ALKIS-Daten) im selben Zeitraum betrachtet so zeigt sich eine sehr viel homogenere Verteilung
der Flachenneuinanspruchnahme. Im Zeitraum 2016 bis 2021 wurden in der Gesamtregion ca.
550 ha Industrie- und Gewerbeflache neu in Anspruch genommen. Dies entspricht ca. 110 ha pro
Jahr. Deutliche raumliche Schwerpunkte konnen im Westerwaldkreis (132 ha) und im Rhein-
Hunsrick-Kreis (105 ha) verortet werden, welche zum Teil eine doppelt so hohe Flacheninan-
spruchnahme im genannten Zeitraum wie die anderen Landkreise vorweisen, wohingegen das
Oberzentrum Koblenz mit 26 ha eine sehr geméaRigte Flacheninanspruchnahme aufweist.
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Abbildung 10: Veranderung der Industrie- und Gewerbeflache im Zeitraum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 11 thematisiert die Veranderung der Flache innerhalb des Nutzungsartenbereichs Ver-
kehr im Zeitraum zwischen 2016 bis 2021 auf Basis des Datenbestandes aus ALKIS. In der Ge-
samtregion wurden in diesem Zeitraum ca. 678 ha an Verkehrsflache im Allgemeinen einer neuen
Nutzung zugefuhrt oder riickgebaut. In der Detailbetrachtung riicken insbesondere die Wegfla-
chen in den Fokus, welche stark zuriickgegangen sind. Diese Detailbetrachtung ist vor dem Hin-
tergrund der Neuzuordnung der Wegeflachen jedoch mit Vorsicht zu betrachten. Ruckschlisse
konnen hieraus nicht abgeleitet werden. Der starke Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache
ist u. a. stark durch Migrationseffekte aufgrund dieser Neuzuordnung von Waldwegen beeinflusst.
Diese werden von der Vermessungs- und Katasterverwaltung nicht mehr als Waldflache gefihrt,
sondern den Verkehrsflachen zugeordnet. Die Aussagen zur Neuinanspruchnahme von Flachen
fur den Stral3enverkehr sind hierbei sehr viel belastbarer nachzuvollziehen.
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Abbildung 11: Veradnderung der Flache innerhalb des Nutzungsartenbereichs Verkehr im Zeitraum 31.12.2016
- 31.12.2021
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Auch in der Detailbetrachtung der Flachen fur die Landwirtschaft (Abbildung 12) aus ALKIS wird
die Flacheninanspruchnahme deutlich, wenn hierbei jedoch vielmehr ein Nutzungsartenbereich
betrachtet wird, welcher zulasten der Flachenneuinanspruchnahme in den anderen Nutzungsar-
tenbereichen steht. Im Zeitraum 2016 bis 2021 wurden in der Gesamtregion ca. 2.000 ha land-
wirtschaftlicher Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt. Dies entspricht ca. 400 ha pro Jahr.
Raumliche Verlust-Schwerpunkte lassen sich insbesondere im Rhein-Lahn-Kreis mit ca. 419 ha
und dem Landkreis Cochem-Zell mit ca. 331 ha sehen. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache ist
jedoch in allen Landkreisen und der kreisfreien Stadt Koblenz zu verzeichnen.
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Abbildung 12: Veranderung der Flache fur die Landwirtschaft im Zeitraum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Kapitel 1.5 bestatigt mit Hilfe den vorgestellten Abbildungen die eingangs dargestellte Definition
von Flachenneuinanspruchnahme, wonach diese allgemein die Umwandlung von naturbelasse-
nen Teilen der Erdoberflache oder durch Land- und Forstwirtschaft genutzten Flachen in Sied-
lungs- und Verkehrsflachen (SuV) durch den Menschen beschreibt. Dahingegen ist mit der Neu-
inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke keineswegs verbunden,
dass die gesamte in Anspruch genommene Flache auch versiegelt wird, da sie auch unversie-
gelte Frei- und Grinflachen enthalt.

2. Nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung und Wohnraumversorgung

Eine nachhaltige Gestaltung der Wohnbauflachenentwicklung und Wohnraumversorgung ist ent-
scheidend, um zukunftsfahige und attraktive Stadte und Dorfer zu schaffen. Das Ziel einer nach-
haltigen Wohnbauflachenentwicklung und Wohnraumversorgung besteht darin, Wohnbauflachen
bzw. Wohnraum auf 6kologisch und sozial vertragliche Weise zu gestalten und dabei sicherzu-
stellen, dass die Bedurfnisse der Bevolkerung langfristig erfillt sind. Hierflir muss eine effiziente
Nutzung von Flachen gewébhrleistet werden.

Die raumordnerische Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung erfordert daher zunachst die
Kenntnis tber die bestehenden Bedarfe der Bevilkerung an Wohnbauflachen bzw. Wohnraum
sowie das verfugbare Angebot, sodass auf dieser Basis Herausforderungen und Spannungsfel-
der der Umsetzung einer nachhaltigen Wohnbauflachenentwicklung und Wohnraumversorgung
abgeleitet werden kdnnen.

Um zukinftige Handlungserfordernisse und —mdglichkeiten fir eine nachhaltige Wohnbaufla-
chenentwicklung formulieren zu kénnen, missen die bestehenden Steuerungsinstrumente ana-
lysiert sowie einer umfassenden Bewertung unterzogen werden. Hierbei stellt sich die Frage,

welchen Beitrag beispielsweise die bestehenden landes- und regionalplanerischen Vorgaben,
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wie die Schwellenwerte zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung in den Regionalpl&nen zur Um-
setzung einer nachhaltigen Wohnbauflachenentwicklung beitragen.

2.1 Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt — Demografischer Wandel und Entwicklung der
Haushalte

Das nachfolgende Kapitel thematisiert zum einen die demographische Entwicklung und zum an-
deren die Entwicklung der Haushalte, denn der demographische Wandel und die Verschiebung
der Altersstruktur spielen fur die Entwicklung der kommunalen Gebietskorperschaften eine her-
ausragende Rolle. Dieser demographischen Entwicklung ist auch auf allen Ebenen der raumli-
chen Planung Rechnung zu tragen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung ist hierbei ebenso zu
bertcksichtigen, insbesondere flr die weitere Wohnbauflachenentwicklung.

2.1.1 Demografische Entwicklung

Abbildung 13 zeigt die Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2016 bis 2021 auf Ebene der Ver-
bandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden in der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald
nach Daten aus dem Melderegister. Die Bevolkerungsentwicklung zeichnet dabei ein sehr hete-
rogenes Bild, demnach verlauft auch die demographische Entwicklung teilraumlich stark unter-
schiedlich. Bevolkerungsrickgange konnen insbesondere in den Verbandsgemeinden am Rande
der Planungsregion verortet werden (z.B. Landkreis Ahrweiler), wohingegen ein Bevoélkerungs-
zuwachs vor allem in den Kommunen im Landkreis Neuwied, im sldlichen Teilgebiet des Land-
kreises Altenkirchen und im Ostlichen Teilgebiet des Landkreises Mayen-Koblenz sowie in und
um die Verbandsgemeinde Montabaur zu verzeichnen ist. Von 2016 bis 2021 verzeichnete die
Region insgesamt einen Zuwachs von ca. 0,7 %; rechnerisch gewinnt die Region Mittelrhein-
Westerwald demnach die Bevélkerung der Verbandsgemeinde Altenahr dazu. Nach einem kon-
tinuierlichen Bevdlkerungszuwachs von insgesamt ca. 9.000 Einwohnern leben in der Region
zum Jahresende 2021 noch 1.262.938 Menschen. Den héchsten Einwohnerverlust weist mit ca.
-7,6 % die Verbandsgemeinde Altenahr auf, den hdchsten Einwohnerzuwachs mit ca. 6 % die
verbandsfreie Gemeinde Remagen. Der hohe Einwohnerverlust in der Verbandsgemeinde Alte-
nahr ist féallt zeitlich mit der verheerenden Flutkatastrophe im Jahr 2021 zusammen. Ohne die
Betrachtung der Bevolkerungsveranderung des Jahres 2021 wiirde die Bevolkerungsentwicklung
im Zeitraum 2016 bis 2020 nur bei ca. -0,21 % liegen.

Im Jahr 2021 lag die durchschnittliche Einwohnerzahl in den Verbandsgemeinden und verbands-
freien Gemeinden einschlief3lich der kreisfreien Stadt Koblenz bei 21.775. Ohne Beriicksichtigung
des Oberzentrums Koblenz verringert sich die durchschnittliche Einwohnerzahl auf 20.163. 2016
waren es jeweils noch 21.621 bzw. 20.007 Einwohner.
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Abbildung 13: Bevélkerungsentwicklung im Zeitraum 31.12.2016 — 31.12.2021
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Abbildung 14 zeigt die Bevolkerungsentwicklung (auf Basis von Daten aus dem Melderegister) in
Abhangigkeit zu den unterschiedlichen Strukturraumen und ist zusatzlich aufgeteilt in die Ge-
bietskategorien der Zentralen Orte (Oberzentrum, Mittelzentrum sowie Grundzentrum) und nicht
zentrale Orte. Insgesamt verzeichnen insbesondere die Mittelzentren und Grundzentren Zu-
wachse, insbesondere im landlichen und verdichteten Raum. Bevdlkerungsverluste haben der
Analyse zufolge vor allem die nicht zentralen Orte im landlichen Raum hinzunehmen.

Abbildung 14: Entwicklung der Bevdlkerung nach Strukturrdumen im Zeitraum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 15 zeigt die Bevolkerungsentwicklung in Abhangigkeit zu den verschiedenen Alters-
klassen auf Ebene der Landkreise, der kreisfreien Stadt Koblenz sowie in der Gesamtregion auf
Grundlage von Daten aus dem Melderegister. Dabei zeigt sich insgesamt eine Tendenz zur Ab-
nahme in den Altersklassen von 18 bis 49 Jahren und einer Zunahme der Altersklassen ab 50
Jahren, wobei dies teilregional unterschiedlich stark ausgepragt ist. Abweichungen lassen sich
vor allem in der Stadt Koblenz und dem Landkreis Cochem-Zell erkennen. Dies betrifft in der
Stadt Koblenz insbesondere die Altersklassen 30 bis 49 Jahre sowie 50 bis 64 Jahre und im
Landkreis Cochem-Zell die Altersklassen 0 bis 17 Jahre, welche sich leicht gegenlaufig zu den
anderen Landkreisen verhalten.

Starke Abweichungen lassen sich jedoch in der Altersklasse ,65 Jahre und alter” identifizieren:
Die Stadt Koblenz (2,97 %) und der Landkreis Ahrweiler (3,79 %) liegen deutlich unter dem Re-
gionsdurchschnitt von ca. 6,34 % und noch einmal deutlicher entfernt von den Landkreisen Ma-
yen-Koblenz (8,54 %) und Rhein-Hunsruck-Kreis (8,58 %). In der Altersklasse der unter 18-Jah-
rigen sticht insbesondere der Landkreis Cochem-Zell mit einem Riickgang von -0,89 % heraus,
wohingegen der Landkreis Neuwied eine Entwicklung von +3,94 % vorweist. Insgesamt lassen
sich deutliche Verluste bei den 18 bis 49-Jahrigen in der Gesamtregion ablesen. Das ist die
groldte Altersspanne der arbeitsfahigen Bevolkerung.
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Abbildung 15: Entwicklung der Bevdlkerung nach Altersklassen im Zeitraum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Abbildung 16 zeigt die prognostizierte Bevilkerungsveréanderung zum Jahr 2040 auf Ebene der
Verbandsgemeinden und verbandsfreien Stadte auf Basis der Bevolkerungsprojektion des sta-
tistischen Landesamtes. Die kiinftige Bevdlkerungsentwicklung zeigt ein sehr heterogenes Bild
in der Gesamtregion mit Kommunen die sowohl mehr als 4 % Bevolkerung bis 2040 verlieren,
aber auch entsprechenden Kommunen die tber 4 % Zuwachs zu erwarten haben. In beiden Fal-
len sind in der Folge Anpassungen an beispielswiese die infrastrukturelle Ausgangslage vorzu-
nehmen und stellt fir die Kommunen wesentliche Bearbeitungsschwerpunkte in der Zukunft dar,
unabh&ngig von einem Bevdlkerungswachstum oder —riickgang.

Deutlicher Gewinner der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung zum Jahr 2040 ist die ver-
bandsfreie Gemeinde Remagen mit einem Bevélkerungswachstum von ca. 12 %. Den gréf3ten
prognostizierten Bevolkerungsverlust hat mit ca. 8,6 % die Verbandsgemeinde Loreley.

Mit einem durchschnittlichen Bevoélkerungswachstum von ca. 2,55 % hat der Landkreis Ahrweiler,
gefolgt vom Landkreis Mayen-Koblenz mit ca. 1,19 % die positivste prognostizierte Entwicklung,
wohingegen die Landkreise Cochem-Zell (- 1,95 %) und Altenkirchen (- 1,92 %) mit deutlichen
Bevolkerungsverlusten zu rechnen haben. Der Bevélkerungszuwachs in der Gesamtregion Mit-
telrhein-Westerwald (ca. 0,24 %) wird bis 2040 weniger stark ausfallen, ndmlich auf prognosti-
zierte 1,29 Mio. Einwohner. AulRer Acht gelassen ist hierbei die verheerende Flutkatastrophe im
Ahrtal im Jahr 2021, welche ausgehend vom Basisjahr 2020 nicht Teil der Projektion war.

Auch wenn die Region Mittelrhein-Westerwald in der Projektion bis 2040 in ihrer Gesamtheit wei-
terhin einen leichten Bevdlkerungszuwachs zu erwarten hat, ergeben sich insgesamt aus der
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teilrdumlich sehr heterogenen demographischen Entwicklung (Bsp. Landkreis Altenkirchen mit
einem starken Nord-Sid-Gefélle in der Bevélkerungsvorausberechnung) insbesondere fir die
Gesellschaft, die sozialen Sicherungssysteme, den Wohnungs- und Arbeitsmarkt, die Wirtschatft,
den Dienstleistungssektor sowie die Infrastruktureinrichtungen vielfaltige Auswirkungen, die ei-
nen effizienteren Einsatz der vorhandenen Mittel verlangen. Beispiele hierfir sind insbesondere
die verringerte Nachfrage im Kindergarten- und Grundschulbereich sowie differenziert im Bereich
der weiterflhrenden Schulen und Hochschulen, ein erhéhter Bedarf an Einrichtungen fir altere,
hochbetagte und pflegebedirftige Menschen, geringere Kaufkraftpotenziale und modifizierte
Nachfragestrukturen, ein Kostenanstieg in den sozialen Sicherungssystemen oder Verringerung
bzw. Veranderung der Auslastung und Tragfahigkeit von 6ffentlichen und privaten Infrastrukturen,
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen. Zudem wird sich die Bevolkerungsentwicklung
einschlielich der Wanderungsbewegungen nicht nur zeitlich, sondern auch raumlich differenziert
auspragen und zum Teil bestehende raumliche und teilregionale Disparitaten verstarken. Auf-
grund der sich verstarkenden demographischen Entwicklung hat sich bzw. wird sich der Hand-
lungsdruck in den vorgenannten Themenfeldern erhéhen. Den Kommunen kommt bei der Bewal-
tigung des demographischen Wandels eine vielfaltige Rolle zu. Bei der stadtebaulichen Entwick-
lung gilt dies sowohl bei der Ortsinnenentwicklung, als auch bei einer weiteren AuRenentwicklung
entsprechend zu beachten. Es gilt, den demografischen Wandel aktiv zu gestalten.
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Abbildung 16: Prognostizierte Veranderung der Bevdlkerung im Zeitraum 2020 - 2040
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Abbildung 17 behandelt die Entwicklung der Einwohnerinnen und Einwohner der Altersklasse 80
Jahre und éalter entsprechend der Daten aus dem Melderegister, die Anzahl der Pflegeheime
sowie deren verfugbare Platze. Deutlich wird insbesondere die Zunahme der Einwohnerinnen
und Einwohner in der Altersklasse tber 80 Jahren. Mit dem steigenden Anteil der Uber 80-Jahri-
gen ist vor allem auch die regionale Pflegesituation in den Fokus zu nehmen. Die Abbildung zeigt
die Anzahl der Pflegheime, aussagekraftiger ist jedoch vielmehr der Indikator der verfigbaren
Platze je 1.000 Einwohnern im jeweiligen Landkreis bzw. der kreisfreien Stadt Koblenz.

Abbildung 17: Entwicklung der Einwohner 80 Jahre und &lter im Zeitraum 31.12.2016 — 31.12.2021, Anzahl der
Pflegeheime und deren verfiigbare Platze jeweils zum Stichtag 15.12.2021
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Abbildung 18 zeigt den durchschnittlichen Gesamtwanderungssaldo tber die Gemeindegrenzen
der Altersgruppen 0 bis 14 und 25 bis 49 Jahren (Familien mit Kindern) im Zeitraum zwischen
2017 und 2021, basierend auf Daten aus dem Melderegister und der Wanderungsstatistik, sowie
die durchschnittlichen Baufertigstellungen von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie Wohn-
heimen, basierend auf der Statistik der Baufertigstellungen. Dabei wird deutlich, dass das Wan-
derungsverhalten der vorgenannten Altersgruppen in diesem Zeitraum im Gesamtraum deutlich
differenziert zu betrachten ist. Deutlich sind insbesondere die negativen Wanderungsentwicklun-
gen der Verbandsgemeinden und Stadte entlang der Rheinschiene, wonach im Ergebnis deutlich
mehr Familien mit Kindern aus diesen Kommunen fortgezogen sind als zugezogen. Zu den Ge-
winnern der Wanderungsentwicklungen gehéren entsprechend der Daten des Statistischen Lan-
desamt die Verbandsgemeinden Vordereifel, Simmern-Rheinbdllen, Altenkirchen-Flammersfeld,
Hachenburg, Montabaur und Bad Ems-Nassau.

Die Entwicklung der Baufertigstellungen von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie Wohn-
heimen im selben Zeitraum ist derart heterogen verteilt, dass kaum eine Aussage zu Regelméa-
Rigkeiten abzuleiten ist, auch nicht in Ubereinstimmung mit dem vorgenannten Indikator des Ge-
samtwanderungssaldos.
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Zu den Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden der TOP 10 % der durchschnittli-
chen Baufertigstellungen im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 gehdren:

= Einfamilienhduser: Verbandsgemeinde Asbach, Verbandsgemeinde Brohltal, Verbandsge-
meinde Ransbach-Baumbach, Verbandsgemeinde Selters, Verbandsgemeinde Wallmerod
und die Verbandsgemeinde Wirges.

= Zweifamilienhduser: Gemeinde Grafschaft, Stadt Mayen, Stadt Remagen, Verbandsge-
meinde Cochem, Verbandsgemeinde Rengsdorf-Waldbreitbach und die Verbandsgemeinde
Vallendar.

= Mehrfamilienhduser: Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler, Stadt Remagen, Verbandsgemeinde
Bad Honningen, Verbandsgemeinde Linz am Rhein und die Verbandsgemeinde Vallendar.

= Wohnheime: Stadt Mayen, Stadt Remagen, Verbandsgemeinde Mendig, Verbandsgemeinde
Montabaur, Verbandsgemeinde Selters und Verbandsgemeinde Weil3enthurm.

Die Zahl der absoluten Baufertigstellungen in der Gesamtheit der Ein-, Zwei-, Mehrfamilienhauser
und Wohnheime zusammengefasst ist insgesamt jedoch auf demselben Niveau geblieben und
nur geringfligig zuriickgegangen. In 2017 wurden im Gesamtraum insgesamt ca. 1.890 Hauser
fertiggestellt, wahrend im Jahr 2021 ca. 1.865 Hauser fertiggestellt wurden.
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Abbildung 18: Durchschnittlicher Gesamtwanderungssaldo Giber Gemeindegrenzen der Altersgruppen 0 — 14
und 25 — 49 Jahre im Zeitraum 2017 — 2021 sowie durchschnittliche Baufertigstellungen von Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienh&usern sowie Wohnheimen im Zeitraum 2017 — 2021

D Grenze Region Mittelrhein-Westerwald Durchschpittliche Baufen.igstel.l.ungen von
) Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern sowie
D Grenze Landkreis 5 : .
) Wohnheimen [je 1.000 Einwohner]

\:] Grenze Verbandsgemeinde - Top 10%

E Oberzentrum, freiwillig kooperierend Top 10-30%

B Mittelzentrum Rest VO KIne TS

B Mittelzentrum, freiwillig kooperierend untere 10-30%

B Mittelzentrum, verpflichtend kooperierend - untere 10%

Gewasser CHEEEa— VG Wissen[ T |
X )

[\, I,] +— wohnheim
2 Mehrfamilienhaus ..‘ ~ u
T i ili VG Betzdorf-Gebhardshail
Durchschnittlicher Gesamtwanderungssaldo Zweifamilienhaus e ik i

Einfamilienh i
Uber Gemeindegrenzen der 0- bis 14-jahrigen mamiienhaus — [

und 25- bis 49-jahrigen Bevolkerung VG Daaden-Heidorf
[je 1.000 Einwohner]

- Top 10% VG Asbach LLLL]

[] Top 10-30% | mmm|

r"\-VG Unkel

[ Rest ) ¢

[ ] untere 10-30% CI V6 Linz am A
]

- untere 10% L)
Grafschaft

JAndernach]

VG Adenau

L_IN

Stadt:Koblenz;
\VGlVordereifel, [Vayen] M

['ahnstein]
O LB \VG/Bad|EmsNassau; VG Aar-Einrich

VG Kaisersesch

VG Nastétten

VG Ulmen

VG]Simmern:Rheinbollen]

0 [ [[]

VG Zell (Mosel)

T

VG Kirchberg (Hunsriick)

0 10 20 km

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

35



Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald — Regionaler Raumordnungsbericht 2024

2.1.2 Entwicklung der Haushalte als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt

Abbildung 19 zeigt die Entwicklung der Anzahl der Haushalte nach Haushaltsgréf3e in der Region
Mittelrhein-Westerwald im Zeitraum von 2020 bis 2022, basierend auf den Daten des Mikrozen-
sus. Aufgrund des kurzen Betrachtungszeitraumes sind deutliche Entwicklungstrends nicht abzu-
leiten. Festgehalten werden kann, dass in der Betrachtung der Haushaltsgréf3en im Gesamtraum
zum Stand 2022 die 2-Personenhaushalte, knapp vor den Einpersonenhaushalten, den gré3ten
Anteil ausmachen. 3 und mehr-Personenhaushalte sind jedoch deutlich seltener vorzufinden. In
der Betrachtung der Wohnungseinheiten wirde sich diese Tendenz jedoch wesentlich differen-
zierter darstellen. In der Betrachtung der Entwicklung der HaushaltsgroRen im Gesamtraum Uber
den Zeitraum von 2020 bis 2022 kann lediglich eine, wenn auch nicht stark ausgepragte, positive
Entwicklung hinsichtlich der 2—Personenhaushalte abgeleitet werden.

Abbildung 19: Entwicklung der Anzahl der Haushalte nach HaushaltsgréRe im Zeitraum 2020 — 2022

H Einpersonenhaushalte 2-Personenhaushalte 3 und mehr-Personenhaushalte
2101 2153 2148 2230 209,9 2201
159,1 159,2 159,6
2020 2021 2022

Anzahl der Haushalte in 1.000

Quelle: Mikrozensus und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG
MW

Werden zusatzlich die unterschiedlichen Lebensformen betrachtet (Abbildung 20, auf Basis der
Daten des Mikrozensus), so ergibt sich ebenfalls ein sehr homogenes Bild. Die Differenzierung
zwischen Alleinlebenden und Alleinstehenden ist herbei deutlich zu machen: Alleinlebende sind
eine Untergruppe der Alleinstehenden und leben in einem Einpersonenhaushalt, wahrend Allein-
stehende auch mit anderen Personen (nicht Partner oder Kinder) in einem Mehrpersonenhaus-
halt leben kdnnen. Den grof3ten Anteil der unterschiedlichen Lebensformen im Gesamtraum ma-
chen zum Jahr 2022 die Alleinlebenden aus, dicht gefolgt von Paaren ohne Kinder. In der Be-
trachtung der Entwicklung der unterschiedlichen Lebensformen im Zeitraum von 2020 bis 2022
kann lediglich bei der Gruppe der Alleinerziehenden eine leichte Zunahme abgeleitet werden.
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Abbildung 20: Entwicklung der Lebensformen im Zeitraum 2020 — 2022
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2.2 Wohnbauflachenentwicklung und Wohnraumangebot

Das nachfolgende Kapitel thematisiert zum einen die Entwicklung der Wohnbauflache und Wohn-
bauflachenreserven und zum anderen die Entwicklung des Wohnungsbestandes.

2.2.1 Entwicklung der Wohnbauflache und der Wohnbauflachenreserven

Abbildung 21 zeigt die Verdnderung der Wohnbauflache und Bevolkerungsentwicklung im Zeit-
raum von 2016 bis 2021 auf Basis der Daten aus ALKIS und dem Melderegister. In der Betrach-
tung fallt auf, dass die Wohnbauflachenentwicklung im Gesamtraum nicht zwingend an die Be-
volkerungsentwicklung gekoppelt ist, insbesondere, weil die Wohnbauflachenentwicklung im Ge-
samtraum durchweg zunehmend ist und somit kein Rickgang verzeichnet werden kann, wohin-
gegen sich die Bevélkerungsentwicklung im selben Zeitraum in einigen Verbandsgemeinden und
verbandsfreien Gemeinden durchaus auch negativ entwickelt hat.

Im Zeitraum zwischen 2016 und 2021 hat sich demnach die in der Region erfasste Zahl an Wohn-
bauflachen um ca. 3.000 ha erhoht. Insgesamt zeigt der Vergleich zwischen 2016 und 2021 eine
Zunahme von ca. 12,4 % an Wohnbauflachen in der Region.

Die Verbandsgemeinde mit der deutlichsten Zunahme an Wohnbauflachen ist die Verbandsge-
meinde Zell mit ca. 44,3 %, (von 221 ha in 2016 auf 319 ha in 2021) wohingegen die Stadt Kob-
lenz nur Uber eine Zunahme der Wohnbauflachen von ca. 0,6 % verfligt. Der starken Zunahme
an Wohnbauflachen in der Verbandsgemeinde Zell steht eine negative Bevilkerungsentwicklung
von ca. -0,76 % entgegen. Diese Entwicklung kann jedoch auch in anderen Verbandsgemeinden
in der Region wie etwa in der Verbandsgemeinde Adenau oder Verbandsgemeinde Loreley sowie
in Teilen der Eifel und im Hunsriick beobachtet werden.
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Abbildung 21: Verénderung der Wohnbaufldche und Bevdlkerungsentwicklung jeweils im Zeitraum 31.12.2016
—-31.12.2021
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Abbildung 22 zeigt die Entwicklung zwischen 2017 und 2021 sowie den Stand zum Jahr 2021 der
Innenreserven zur Schaffung von zusatzlichen Wohnbauflachen (entsprechend Raum+Monitor),
die durchweg ricklaufig sind. Lediglich der Rhein-Hunsriick-Kreis und die kreisfreie Stadt Kob-
lenz verzeichnen eine leicht zunehmende Entwicklung der Innenreserven fiir Wohnen.

Innenreserven sind dabei innerhalb des Siedlungskorpers liegende Flachen mit einer Grof3e von
mindestens 2.000 m?. In dieser Kategorie werden noch unbebaute Bauflachen, untergenutzte
oder fehlgenutzte Flachen sowie aktuell oder absehbar nicht mehr genutzte Flachen (Brachfla-
chen oder Leerstéande) erfasst. Benachbarte Bauliicken, deren Flache zusammen mindestens
2.000 m2 ergibt, werden in diese Kategorie einbezogen.

Die hdchsten Innenreserven zur Schaffung von zusatzlichen Wohnbauflachen hat mit ca. 178 ha
der Westerwaldkreis, gefolgt vom Landkreis Neuwied mit ca. 135 ha. In beiden Landkreisen konn-
ten in den Jahren zuvor bereits einige Wohnbauflachen vermarktet und bebaut werden, sodass
sich die Anzahl an Innenreserven bereits deutlich reduziert hat, aber im Jahr 2021 immer noch
einen hohen Stand haben.

Diese grundsatzlichen Entwicklungen der Abbildung 21 (Zunahme der Wohnbauflachenentwick-
lung) und Abbildung 22 (Abnahme der Innenreserven zur Schaffung von zusatzlichen Wohnbau-
flachen) spiegeln demnach die Aktivierung der vorhandenen Innenreserven zur Schaffung von
zusatzlichen Wohnbauflachen wieder.

Die Zunahme der Innenreserven, wie dies im Rhein-Hunsriick-Kreis und der kreisfreien Stadt
Koblenz der Fall ist, kann beispielsweise auch auf eine erfolgreiche Aktivierung bis dato blockier-
ter Reserven zurtickzufiihren sein, insbesondere aufgrund einer erhdhten Nachfrage. Der sonst
ricklaufige Trend spricht flr die erfolgreiche Bebauung dieser Reserven.

Die hier dargelegten Daten fassen pauschal alle Innenreserven mit der Funktionszuweisung der
Wohnbauflachen unabhéngig der Beurteilung tUber die aktuelle Nutzung, die Aktivitat, die Altlas-
tensituation, den Eigentimertyp oder die Folgenutzung zusammen. Eine Aussage Uber die Ge-
samtbeurteilung ist daher nur eingeschrankt maoglich.
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Abbildung 22: Entwicklung der Innenreserven fur Wohnen im Zeitraum 31.12.2017 — 31.12.2021 sowie Stand
der Innenreserven fir Wohnen zum Stichtag 31.12.2021
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Quelle: Raum+Monitor, Land RLP 2024; Eigene Darstellung PLG MW
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Abbildung 23 stellt im Gegensatz zu Abbildung 22 nun die Entwicklung der Aul3enreserven (ent-
sprechend Raum+Monitor) fur Wohnen im Zeitraum 2017 bis 2021 und den Stand der Aul3enre-
serven fir Wohnen zum Stichtag 31.12.2021 in den Vordergrund. Aufféllig ist, dass die Entwick-
lung der Aul3enreserven fir Wohnen fiir den benannten Zeitraum im Gesamtraum durchweg riick-
laufig ist, der Stand der AuRenreserven zum Stichtag 31.12.2021 jedoch durchweg weiterhin hoch
ist. Der sonst rucklaufige Trend spricht fur die erfolgreiche Bebauung dieser Reserven oder die
Nachverdichtung von Flachen.

Die hochsten Aul3enreserven zur Schaffung von zusatzlichen Wohnbauflachen hat mit ca. 494
ha der Westerwaldkreis, gefolgt vom Landkreis Mayen-Koblenz mit ca. 443 ha. In beiden Land-
kreisen hat sich die Anzahl an Auf3enreserven bereits deutlich reduziert, haben aber im Jahr 2021
immer noch einen hohen Stand.

Im direkten Vergleich zu Abbildung 22 und somit in der Gegenuberstellung der Flachenreserven
fir Wohnen fallt auf, dass zum Stichtag 31.12.2021 deutlich mehr Au3enreserven als Innenre-
serven zur Verfugung stehen, in beiden Féllen jedoch die Entwicklungen in der Vergangenheit
bereits riicklaufig waren und zum Abbau dieser Reserven fiihrten.
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Abbildung 23: Entwicklung der Auf3enreserven fir Wohnen im Zeitraum 31.12.2017 — 31.12.2021 und Stand
der AulRenreserven fir Wohnen zum Stichtag 31.12.2021
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Quelle: Raum+Monitor, Land RLP 2024; Eigene Darstellung PLG MW
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In der Gegeniberstellung des Wohnbauflachenbedarfes (auf Basis der Beispielrechnung bis ins
Jahr 2030 im Anhang des gultigen Regionalen Raumordnungsplan 2017) und des Anteils der
aktivierbaren Innenreserven (aus Raum+Monitor) im Jahr 2021 ist aufféallig, dass im Jahr 2021
durchschnittlich ca. 15 % des Wohnbauflachenbedarfes in der Gesamtregion Uber aktivierbare
(nicht blockierte) Innenreserven gedeckt werden kdnnen. Insgesamt verflgte die Gesamtregion
zum Zeitpunkt der Erstellung des RROP Uber einen prognostizierten Wohnbauflachenbedarf von
ca. 2.500 ha bis zum Jahr 2030. Dem gegentiber stehen aktivierbare Innenreserven im Jahr 2021
von insgesamt ca. 372 ha.

Wichtig ist hierzu jedoch zu sagen, dass zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfes nicht nur die
aktivierbaren Innenreserven genutzt werden kénnen, sondern auch die im Raum+Monitor erfass-
ten AulRenreserven und vorhandenen Baullicken genutzt werden kdnnen, die in dieser Darstel-
lung jedoch auRRerhalb der Betrachtungsebene der Abbildung liegen.

2.2.2 Entwicklung des Wohnungsbestands

Abbildung 24 stellt den Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebauden (entsprechend Da-
ten des Zensus) zum Stichtag 31.12.2021 im Gesamtraum auf Ebene der Verbandsgemeinden
und verbandsfreien Gemeinden dar. Durchschnittlich haben die Verbandsgemeinden und ver-
bandsfreien Gemeinden ca. 515 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden je 1.000 Ein-
wohner. Spitzenreiter ist die Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler, welche 633 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngeb&uden je 1.000 Einwohner vorweist.
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Abbildung 24: Wohnungsbestand nach Anzahl der Wohnungen im Gebaude zum Stichtag 31.12.2021
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Wird die Entwicklung des Wohnungsbestands (entsprechend Zensus) nach Anzahl der Wohnun-
gen im Gebaude betrachtet (Abbildung 25), so fallt auf, dass sich insbesondere der Bestand an
Gebauden mit einer Wohnung (Einfamilienh&user) und Gebauden mit drei oder mehr Wohnungen
(Mietshauser) im Zeitraum 2016 bis 2021 stark entwickelt haben, wenn auch teilregional unter-
schiedlich stark ausgepragt. Wohnheime und Nichtwohngebdude mit Wohnungen dahingegen
stagnierten bzw. haben nur sehr schwach zugenommen.

Abbildung 25: Entwicklung des Wohnungsbestands nach Anzahl der Wohnungen im Geb&ude im Zeitraum
31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 26 thematisiert die Entwicklung der inserierten Angebotsmietpreise entsprechend der
empirica-Preisdatenbank nach Wohnflache im Zeitraum 2018 bis 2022 im Gesamtraum. Wie die
Abbildung deutlich macht, sind die Angebotsmietpreise unabhangig der Wohnflache prozentual
durchweg sehr stark angestiegen. Besonders stark angestiegen sind Wohnungsgroéf3en zwischen
60 bis 80 m? (um ca. 25 %), was einer Zunahme von ca. 1,54 € je m? (siehe Abbildung 27) ent-
spricht.

Eine differenziertere Betrachtung der prozentualen Entwicklung der inserierten Angebotsmiet-
preise im genannten Zeitraum auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemein-
den, unabhéangig der WohnungsgréRen, wird in Abbildung 36 dargestellt.
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Abbildung 26: Entwicklung der inserierten Angebotspreise nach Wohnflache im Zeitraum 2018 — 2022
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Quelle: empirica-Preisdatenbank und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Dar-
stellung PLG MW

Betrachtet man zusétzlich die Entwicklung der inserierten Angebotsmietpreise nach Wohnflache
im Zeitraum 2018 bis 2022 (Abbildung 27) entsprechend der empirica-Preisdatenbank, so lassen
sich auch Ruckschlisse auf das Preisniveau ableiten. Den deutlichsten Zuwachs haben Woh-
nungsgrofien unter 40 m? erlebt, welche im genannten Zeitraum ca. 1,63 € je m? zunahmen.

Abbildung 27: Entwicklung der inserierten Angebotspreise nach Wohnflache im Zeitraum 2018 — 2022

1,80 1,63 154

1,60 1,38 : 1,38
o 140 1,23 1,26
£ 1,20
w
c 1,00
3 0,80
2 0,60

0,40

0,20

0,00

unter 40 m? 40 - 60 m2 60 - 80 m2 80 - 100 m? 100 - 120 m2 120 m2
und mehr

Quelle: empirica-Preisdatenbank und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Dar-
stellung PLG MW

Abbildung 28 thematisiert die Entwicklung der Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngeb&uden je
Einwohner auf Basis des Melderegisters und Zensus. Auffallig dabei ist, dass die Wohnflache je
Einwohner in allen Landkreisen und der kreisfreien Stadt Koblenz zunimmt, wenn auch in unter-
schiedlich starker Auspragung. Wohingegen der Landkreis Cochem-Zell und der Rhein-Huns-
rick-Kreis bereits besonders hohe Wohnflachen je Einwohner aufweisen (ca. 62 und 59 m? je
Einwohner), liegt die Stadt Koblenz durchschnittlich bei ca. 48 m2 je Einwohner. Erwartungsge-
mal sind die hdchsten Werte im landlichen Raum zu finden. Die Wohnflache in Wohn- und Nicht-
wohngeb&duden betrug zum Jahresende 2021 in der Region Mittelrhein-Westerwald durchschnitt-
lich 55,17 m2 je Einwohner.
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Abbildung 28: Entwicklung der Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngeb&duden je Einwohner im Zeitraum

31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Wahrend Abbildung 28 die Entwicklung der Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngeb&uden je
Einwohner (laut Zensus) in der Gegenuberstellung der jeweiligen Landkreise und der kreisfreien
Stadt Koblenz thematisiert, beschreibt Abbildung 29 die Entwicklung der Wohnflache in Wohn-
und Nichtwohngebauden je Einwohner differenziert nach Strukturrdumen sowie Zentrale Orte.
Aufféallig dabei ist die Tatsache, dass die Wohnflache je Einwohner in allen Strukturréumen zu-
nimmt, wenn auch in unterschiedlich starker Auspragung. Zum Stichtag 31.12.2021 lassen sich
die folgenden Wohnflachen in Wohn- und Nichtwohngebauden je Einwohner ableiten:

= Landlicher Raum:

o 54,55 m2in Mittelzentren,

o 55,13 m2 in Grundzentren und

o 60,43 mzin nicht zentralen Orten.
= Verdichteter Raum:

o 53,38 m2in Mittelzentren,

o 53,41 m?in Grundzentren und

o 57,23 m2in nicht zentralen Orten.
= Hochverdichteter Raum:

o 47,6 m2im Oberzentrum und

o 49,2 m2in Mittelzentren.

Daraus ergibt sich, dass mit zunehmender Zentralitat die Wohnflache in Wohn- und Nichtwohn-
gebauden je Einwohner kleiner wird. Die hdchsten Wohnflachen in Wohn- und Nichtwohngeb&u-
den je Einwohner liegen demnach in nicht zentralen Orten im |andlichen Raum.
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Abbildung 29: Entwicklung der Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngeb&uden nach Strukturrdumen im Zeit-
raum 31.12.2016 - 31.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Wird jedoch die Wohnflache je Haushalt in Geb&uden mit Wohnraum nach Geb&udetyp und
HaushaltsgréRe (laut Mikrozensus) in der Region Mittelrhein-Westerwald zum Stichtag 2022 be-
trachtet (Abbildung 30), so fallt auf, dass die Wohnflache je Haushalt mit zunehmender Anzahl
der im Haushalt lebenden Personen steigt, wohingegen die Wohnflache je Haushalt mit zuneh-
mender Anzahl der Haushalte im Gebaude sinkt.

Abbildung 30: Wohnflache je Haushalt in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) nach Gebaudetyp und
HaushaltsgréRe zum Stichtag 2022
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Quelle: Mikrozensus und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG
MW

In Abbildung 31 wird zuséatzlich noch das Baujahr in die Betrachtung des Wohnungsbestandes in
der Gesamtregion zum Stichtag 2022 entsprechend Daten des Mikrozensus miteinbezogen. Mit
deutlichem Abstand existieren die meisten Haushalte in Gebauden mit Wohnraum mit Baujahr
zwischen 1949 bis 1978 und somit mehr als doppelt so viele als in jeder einzelnen anderen Klas-
sifizierung nach Baujahr. In der Gesamtsumme liegt das Baujahr des Wohnungsbestandes mehr-
heitlich aus den Jahren vor 1978.
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Abbildung 31: Haushalte in Gebduden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) nach Baujahr des Geb&udes zum
Stichtag 2022
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Quelle: Mikrozensus und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG
MW

Abbildung 32 thematisiert die fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden je
1.000 Einwohner im Zeitraum 2017 bis 2021 auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbands-
freien Gemeinden, basierend auf Daten des Melderegisters und der Statistik der Baufertigstellun-
gen. Im genannten Zeitraum wurden in der Gesamtregion ca. 190 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner fertiggestellt, im Durchschnitt entspricht dies ca. 3,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner in den
Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden. Die niedrigste Anzahl an fertiggestellten
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden je 1.000 Einwohner kann in der Verbandsge-
meinde Daaden-Herdorf mit ca. 0,83 Wohnungen je 1.000 Einwohner festgestellt werden; die
hdchste Anzahl an fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden je 1.000 Ein-
wohner liegt in der Verbandsgemeinde Montabaur mit ca. 7,15 Wohnungen je 1.000 Einwohner.
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Abbildung 32: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden im Zeitraum 2017 — 2021
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Abbildung 33 erfasst die Entwicklung der Anzahl der Baufertigstellungen von Einfamilienh&usern,
Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhausern, gegliedert nach Raumstruktur und Zentrale Orte,
in der Region Mittelrhein-Westerwald im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 entsprechend Daten
aus der Statistik der Baufertigstellungen.

Die Entwicklung der Anzahl der Baufertigstellungen von Einfamilienh&usern ist im genannten
Zeitraum fast durchweg negativ. Einzige Ausnahme dabei bildet die Baufertigstellungen der Ein-
familienh&auser im landlichen Raum in nicht zentralen Orten.

Die Entwicklung der Anzahl der Baufertigstellungen von Zweifamilienhausern weicht von der
Darstellung der Entwicklung der Einfamilienhduser ab. Die Entwicklung ist jedoch im Gesamten
weniger deutlich ausgepragt und stagniert vielmehr mit einigen wenigen Abweichungen nach
oben und unten, wobei diesen Tendenzen sich insbesondere auf die verdichteten Raume bezie-
hen.

Die Entwicklung der Anzahl der Baufertigstellungen von Mehrfamilienhdusern zeigt, dass ins-
besondere im landlichen Raum zunehmende Baufertigstellungen zu verzeichnen waren, wohin-
gegen vor allem die Baufertigstellungen in Mittelzentren im verdichteten Raum ricklaufig waren.
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Abbildung 33: Entwicklung der Anzahl der Baufertigstellungen von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&usern
nach Strukturraum im Zeitraum 2017 — 2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 34 beleuchtet die Entwicklung der Anzahl der Pflegeheime und deren verfligbare
Platze in den jeweiligen Landkreisen und der kreisfreien Stadt Koblenz. Diese Zahlen sind insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Auswirkungen des demographischen Wandels von Bedeutung.
Grundsatzlich ist die Entwicklung der Anzahl der Pflegeheime an die der verfigbaren Platze ge-
koppelt. Lediglich im Rhein-Hunsrick-Kreis und im Rhein-Lahn-Kreis sind diese Tendenzen ge-
genlaufig. So werden im Rhein-Lahn-Kreis beispielsweise zwei Pflegheime im Zeitraum zwischen
2017 bis 2021 zusatzlich eroffnet, die Anzahl der verfigbaren Platze im selben Zeitraum ist je-
doch gesunken. Daher ist vielmehr der Indikator der verfiigbaren Platze ausschlageben als die
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Angabe Uber die Anzahl der Pflegeheime, die zur wenig Aussagen zur Grof3e und Anzahl der
verfligbaren Platze zulasst. Eine konkretisierende Angabe zur Anzahl der verfigbaren Platze je
1.000 Einwohner liefert hingegen Abbildung 17.

Die negativste Entwicklung im genannten Zeitraum hat mit einem Verlust von ca. 230 Platzen der
Landkreis Ahrweiler vorzuweisen, wohingegen der Landkreis Mayen-Koblenz mit ca. 200 neuen
Platzen sehr positiv entwickelt hat.

Abbildung 34: Entwicklung der Anzahl der Pflegeheime und deren verfligbaren Platze im Zeitraum 15.12.2017
-15.12.2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 35 und Abbildung 36 stellen die Entwicklungen der inserierten Angebotskaufpreise von
Eigentumswohnungen und Angebotsmietpreise auf Basis der empirica Preisdatenbank im Zeit-
raum 2018 bis 2022 auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden dar. Im
genannten Zeitraum nahmen die inserierten Angebotskaufpreise von Eigentumswohnungen in
der Gesamtregion im Durchschnitt um ca. 28,2 % zu, was im Schnitt ca. 628 € je m? entspricht.
Diese Entwicklung liegt jedoch noch weit unter dem Landesdurchschnitt fir Rheinland-Pfalz von
ca. 40 % und ca. 912 € je m® Auch wenn in einigen Kommunen aufgrund fehlender Angaben
keine Aussage zu den Entwicklungen getétigt werden kann, so spricht der Gesamttrend daftir,
dass auch hier tendenziell von einer Zunahme ausgegangen werden kann. Die mit Abstand
starkste Zunahme kann in der Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein (um ca. 295 % und ca.
2.888 € je m?) verortet werden. Im Ergebnis gibt es der Datenlage entsprechend nur eine Kom-
mune (Verbandsgemeinde Maifeld), welche eine riicklaufige Entwicklung von ca. -3,6 % und ca.

-87 € je m? verzeichnen kann.
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Wird hingegen die Entwicklung der inserierten Angebotsmietpreise im Zeitraum 2018 bis 2022
auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden beleuchtet, so ist die Ent-
wicklung im selben Zeitraum mit ca. 23,7 % (um ca. und ca. 1,48 € je m?) weniger stark angestie-
gen und beinhaltet im Gegensatz zur Entwicklung der Angebotskaufpreise weniger breite Span-
nen. Die starkste Zunahme liegt in der Verbandsgemeinde Linz am Rhein (ca. 41,7 % und um ca.
2,5 € je m?) vor. Die geringste Zunahme gibt es der Datenlage entsprechend in der Verbandsge-
meinde Montabaur (ca. 10,6 % und ca. 0,82 € je m?). Der Landesdurchschnitt fir Rheinland-Pfalz
liegt im genannten Zeitraum bei ca. 21 % und ca. 1,50 € je m2.
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Abbildung 35: Entwicklung der inserierten Angebotskaufpreise von Eigentumswohnungen auf Basis der em-
pirica Preisdatenbank im Zeitraum 2018 — 2022
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Quelle: empirica-Preisdatenbank und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Dar-
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Abbildung 36: Entwicklung der inserierten Angebotsmietpreise auf Basis der empirica Preisdatenbank im
Zeitraum 2018 — 2022
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Quelle: empirica-Preisdatenbank und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Dar-
stellung PLG MW
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Abbildung 37 thematisiert die Entwicklung der Leerstandsquote von Wohnungen im Zeitraum
2018 bis 2022 sowie den Stand der Leerstandsquote im Jahr 2022 auf Ebene der Landkreise und
der kreisfreien Stadt Koblenz auf Basis des CBRE-empirica-Leerstandsindex. In der Betrachtung
des Gesamtraums fallt insbesondere die fast durchweg rucklaufige Leerstandsquote ins Auge.
Die einzige Ausnahme dabei bildet der Landkreis Ahrweiler, welcher im Zeitraum 2018 bis 2022
eine leicht steigende Leerstandsquote zu verzeichnen hat (Zuwachs von ca. 0,2 %). Im Bezugs-
jahr 2022 lag die Leerstandsquote in der Gesamtregion bei durchschnittlich ca. 3,5 % und somit
tber dem Landesdurchschnitt von ca. 2,7 %. Dabei ordnen sich die Leerstandsquoten der Land-
kreise und kreisfreien Stadt Koblenz zwischen ca. 2,5 % (Landkreis Mayen-Koblenz) und 5,3 %
(Landkreis Altenkirchen) ein.
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Abbildung 37: Entwicklung der Leerstandsquote (Wohnungen) im Zeitraum 2018 — 2022 und Leerstandsquote
zum Stichtag 2022
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Abbildung 38 betrachtet die Entwicklung des Baulandpreises (Kaufwert von baureifem Land) im
Zeitraum 2016 bis 2020 auf Ebene der Landkreise und der kreisfreien Stadt Koblenz. Vergleichs-
werte fur die Stadt Koblenz, den Landkreis Ahrweiler und den Rhein-Lahn-Kreis liegen zum Teil
nicht 6ffentlich vor. Die dargestellten 0-Werte stehen demnach fir das Nichtvorhandensein der
Daten.

Fur die Stadt Koblenz lagen nicht durchgangig die Werte fur den genannten Zeitraum vor, sodass
an dieser Stelle die stufenweise Entwicklung nicht konkret nachvollzogen werden kann. Die
Preise je m? nehmen in den Landkreisen stetig zu, wenn auch in unterschiedlich starker Auspra-
gung. Die grof3te Veranderung liegt dabei in der Stadt Koblenz. Hierbei hat sich der Kaufwert von
baureifem Land im genannten Zeitraum um ca. 285 € je m? erhéht. Die einzige Ausnahme dabei
bildet der Westerwaldkreis, im welchem sich der Kaufwert von baureifem Land im genannten
Zeitraum um ca. 10,15 € je m? reduzierte. Durchschnittlich betrugen im Jahr 2020 die Bauland-
preise auf Ebene der Gesamtregion 135 € je m?. Die glnstigsten Baulandpreise finden sich mit
ca. 45 € je m? im Landkreis Cochem-Zell. Der Kaufwert auf drtlicher Ebene kann vom Kreisdurch-
schnitt erheblich abweichen.

Abbildung 38: Entwicklung des Baulandpreises (Kaufwert von baureifem Land) im Zeitraum 2016 — 2020
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW
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2.3 Spannungsfeld ,,Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme und bedarfsge-
rechte Wohnbauflachenausweisung zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs*

Das Spannungsfeld zwischen der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme und einer be-
darfsgerechten Wohnbauflachenausweisung besteht darin, einen Ausgleich zwischen dem
Schutz der Umwelt auf der einen Seite und dem Bedarf an Wohnraum auf der anderen Seite zu
schaffen.

Die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zielt darauf ab, wertvolle Lebensraume, land-
wirtschaftliche Flachen und andere 6kologisch bedeutsame Gebiete zu schitzen. Durch den Er-
halt dieser Flachen konnen wichtige Okosysteme bewabhrt, die Artenvielfalt geférdert und 6kolo-
gische Funktionen aufrechterhalten werden.

Gleichzeitig besteht ein steigender Bedarf an bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in urbanen
Raumen. Um eine soziale und wirtschaftliche Stabilitat zu gewahrleisten, ist es wesentlich, aus-
reichend Wohnraum fiir die Bevolkerung bereitzustellen.

In Rheinland-Pfalz liegt die Flachenneuinanspruchnahme im Vierjahresdurchschnitt mit steigen-
der Tendenz deutlich tGber dem Zielwert der Nachhaltigkeitsstrategie (Fortschreibung 2019) von
unter einem ha pro Tag in 2030. Als wesentlicher Treiber der Flachenneuinanspruchnahme in
Rheinland-Pfalz konnte die Umwidmung von Freiflachen fir Wohnzwecke identifiziert werden.

Um das geschilderte Spannungsfeld zu I6sen, kann sich die Raumplanung verschiedener plane-
rische Ansétze auf den verschiedenen Planungsebenen zur Steuerung der Wohnbauflachenent-
wicklung bedienen, die in den folgenden Kapiteln dargestellt und bewertet werden (Kapitel 2.4
und 2.5).

2.4 Planerische Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung

Landes-, Regional- und Bauleitplanung verfiigen tber verschiedene Instrumente und Ansatze zur
Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung, die nachfolgend dargestellt werden. Die vorrangige
Innenentwicklung ist ein grundlegendes raumplanerisches Prinzip im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung, welches durch die verschiedenen Planungsebene seine Umsetzung findet.

2.4.1 Vorrangige Innenentwicklung als grundlegendes Prinzip in der Stadt- und Raum-
entwicklung

Die vorrangige Innenentwicklung ist ein wichtiges Prinzip in der Raumplanung. Es bezieht sich
auf die Nutzung und Entwicklung innerdrtlicher und bereits erschlossener Flachen, bevor neue
Flachen fir die Bebauung auf der griinen Wiese ausgewiesen werden. Das Ziel besteht darin,
vorhandene Ressourcen effizienter zu nutzen und die flichenmafige Ausbreitung von Siedlun-
gen nach aulden zu begrenzen.

Die vorrangige Innenentwicklung hat mehrere Vorteile. Durch die Nachverdichtung bereits be-
bauter Gebiete kdnnen bestehende Infrastruktur, Verkehrswege und Versorgungsnetze effizien-
ter genutzt werden. Dies fuhrt zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Kapazitaten und
reduziert den Bedarf an neuen Infrastrukturinvestitionen. Zudem werden kurze Wege geschaffen,
was wiederum den Verkehr und die Umweltbelastung verringert.
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Die Innenentwicklung kann auch zu einer Starkung der sozialen und wirtschaftlichen Strukturen
von bestehenden Siedlungen beitragen. Durch die Nutzung von Brachflachen oder leerstehenden
Gebauden konnen neue Wohnungen, Arbeitsplatze oder soziale Einrichtungen geschaffen wer-
den, die zur Revitalisierung von Stadtvierteln beitragen.

Das Prinzip der vorrangigen Innenentwicklung findet sich sowohl im Raumordnungsgesetz, in
den raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP V) Rheinland-
Pfalz als auch in den bauplanungsrechtlichen Vorgaben des BauGB.

Gem. 8§ 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG ist ,die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs-
und Verkehrszwecke (...) zu verringern, insbesondere (...) durch die vorrangige Ausschopfung
der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung und fir an-
dere MafRnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vor-
handener Verkehrsflachen.*

Das LEP IV formuliert im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung das Ziel Z 31, welches
besagt, dass die quantitative Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren ist und die notwendige
Flacheninanspruchnahme tber ein Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimie-
ren ist, wobei der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Auf3enentwicklung einzur&umen ist.

In 8§ 1a Abs. 2 BauGB heildt es, dass ,zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere(n) Ma3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl zu begrenzen
(sind).“ Auch gem. § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Innenentwicklung ist jedoch kein endliches Mittel, um die Flachenneuinanspruchnahme zu be-
grenzen. Wahrend Innenentwicklung einen positiven Beitrag zur Erreichung der Reduzierung der
Flachennutzung leistet, erfordert sie auch eine hohe planerische Intensitat. Durch dichte Bebau-
ung und gleichzeitig steigende Versiegelungsgrade werden beispielsweise kleinraumige Uberhit-
zungen an heiRen Sommertagen und Abflussspitzen bei Starkniederschlagen begtinstigt. In Ver-
bindung mit sozialer Segregation und fehlender sozialer Infrastruktur werden auch vermehrt so-
ziale Verwerfungen in dichten Bebauungen beobachtet.

2.4.2 Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung durch die Landes- und Regionalpla-
nung

Im LEP IV Rheinland-Pfalz sind Vorgaben zur Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung (Ab-
bildung 39) im Wesentlichen in Kapitel 2.4.1 ,Eigenentwicklung und besondere Funktionen* und
2.4.2 ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung” festgelegt:
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Abbildung 39: Ziele und Grundséatze zur Siedlungsentwicklung im LEP IV RLP

2.4.1 Elgenentwicklung und besondere Funktionen

Zlele und Grundsdtze

G 26

Dle Eigenentwicklung hat sich an begriindeten Entwicklungschancen der Gemeinde Im Sled-
lungszusammenhang, den demografischen Rahmenbedingungen und den tberdrtlichen Erforder-
nissen zu orlentleren. Art und Maf? der Eigenentwlicklung sind abhdngig von der Bevolkerungszahl
und Inneren Struktur der Gemelnden sowle der langfristigen Tragfahigkelt der Infrastruktur.

G 27

Gemelnden ktnnen durch die Reglonalplanung besondere Funktlonen als Zlel der Raumord-
nung In den Berelchen Wohnen (W), Gewerbe (G), Frelzelt/Erholung (F/E) sowle Land- und
Forstwirtschaft (L) zugewlesen werden.

G28
Zur Konkretlslerung der besonderen Funktion Wohnen bzw. Gewerbe kénnen In den Reglonal-
planen Vorrang- und Vorbehaltsgeblete flir dle Sledlungserwelterung ausgewlesen werden.

2.4.2 MNachhaltige Siedlungsentwicklung

Ziele und Grundsatze

Z31

Dle quantitative Flachenneulnanspruchnahme?? Ist bls zum Jahr 2015 landeswelt zu reduzieren
sowle dle notwendIge Flacheninanspruchnahme tber eln Flachenmanagement qualitativ zu
verbessern und zu optimieren. Dabel Ist der Innenentwicklung eln Vorrang vor der Auenent-
wicklung elnzurdumen.

Dle reglonalen Planungsgemelnschaften und die Gebletskérperschaften lelsten hlerzu elnen —
an den reglonal unterschledlichen Ausgangsbedingungen orlentlerten — Beltrag.

Z32

In den Reglonalpldnen sind mindestens fiir die Ebene der vorbereltenden Bauleltplanung
Schwellenwerte als Zlele der Raumordnung zur welteren Wohnbaufldchenentwicklung vor
dem Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen. Dlese Schwellen-
werte sind unter Beriicksichtigung der »mittleren Varlante« der Bevolkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamtes Rhelnland-Pfalz** und bestehender Fldchenreserven zu
begrinden.

Z33

In den landlichen Rdumen Ist elne Uber dle Elgenentwicklung hinausgehende Wohnbaufldchen-
auswelsung auf solche Sledlungsschwerpunkte zu konzentrleren, dle liber elne dauerhaft
gesicherte quallifizlerte Anbindung Im &ffentlichen Personennahverkehr (Schienenverkehr und
Buslinlen) verfugen.

Z34

Dle Auswelsung neuer Wohnbauflachen sowle Gemischter Baufldchen (gemaR BauNVO) hat
ausschlleflich In rdumlicher und funktionaler Anbindung an berelts bestehende Sledlungsein-
helten zu erfolgen. Dabel Ist elne ungegliederte, Insbesondere bandartige Sledlungsentwick-
lung zu vermelden.**

Quelle: Eigene Darstellung, MdlI

Neben der aktiven Steuerung durch Festlegungen zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung
kann die Wohnbauflachenentwicklung auch indirekt durch landesplanerische Festlegungen zum
Freiraumschutz oder durch die Ausweisung von Vorranggebieten fir andere Raumnutzungen ge-
steuert werden, da sich diese begrenzend auf die Entwicklung der Nutzung ,Wohnen* auswirken.
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Im LEP IV ist hierbei insbesondere das Ziel Z 87 zur Konkretisierung und Sicherung der landes-
weit bedeutsamen Bereiche fur den Freiraumschutz durch die Regionalplanung mit Vorrangaus-
weisungen fur regionale Griinziige bzw. Vorrang- und Vorbehaltsausweisungen fir Griinzasuren
und Siedlungszasuren zu nennen. Weitere Festlegungen zur Ausweisung von Vorrang- und Vor-
behaltsgebieten bspw. fur den Biotopverbund (Ziel Z 98), zur Sicherung des Grundwassers (Ziel
Z 106), fir den Hochwasserschutz (Ziel Z 109), fur klimadkologische Ausgleichsflachen und Luft-
austauschbahnen (Ziel Z 114), fur die Landwirtschaft (Ziel Z 120), fur die Forstwirtschaft (Ziel Z
125) als auch fur die Rohstoffsicherung (Ziel Z 128) kénnen sich ebenfalls begrenzend auf die
Wohnbauflachenentwicklung auswirken.

Im derzeit gultigen regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald aus dem Jahr 2017
sind Vorgaben zur Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung im Wesentlichen in Kapitel 1.3.2
~Wohnsiedlungsentwicklung/Schwellenwerte fir die Wohnbauflachenentwicklung“ und zum Teil
auch in Kapitel 4 ,Besonders planungsbedurftige Raume* festgelegt:

Tabelle 3: Ziele und Grundsétze zur Siedlungsentwicklung im regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald 2017

+Die weitere bauliche Entwicklung in der Region soll sich an den realistischen Entwicklungschancen und -bedingungen
orientieren.”

,In den Regionalplanen sind mindestens fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung Schwellenwerte als Ziele
der Raumordnung zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung vor dem Hintergrund der absehbaren demografischen
N Entwicklung festzulegen. Diese Schwellenwerte sind unter Beriicksichtigung der »mittleren Variante« der Bevolke-
rungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und bestehender Flachenreserven zu be-
grinden.”

,Die Schwellenwerte ergeben sich aus dem unter Berlicksichtigung der »mittleren Variante« der Bevélkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ermittelten Bedarf an weiteren Wohnbauflachen fur das
Gebiet des Flachennutzungsplans abziglich des vorhandenen Flachenpotenzials (Innen- und Auf3enpotenzial) zum
Zeitpunkt der jeweiligen Fortschreibung der Flachennutzungsplane. Hierzu ist folgende Berechnungsvorschrift zu ver-
wenden: Schwellenwert = Bedarfswert — Potenzialwert Bedarfswert (Bedarf an weiteren Wohnbauflachen in ha) =
Z 30 Einwohnervorausberechnung zum Planungshorizont des Flachennutzungsplans x Bedarfsausgangswert (nach Z 31)
: Wohnbaudichte (nach Z32) x Planreichweite (Anzahl der Jahre zwischen Zeitpunkt der Flachennutzungsplanung und
Planungshorizont des Flachennutzungsplans) : 1.000 Potenzialwert (vorhandenes Wohnbaufldchenpotenzial in ha) =
AufRenpotenzial + verfuigbares Innenpotenzial zuziiglich verfigbarer Bauliicken Als bestehende Flachenreserven bzw.
vorhandenes Wohnbauflachenpotenzial gelten Wohnbauflachen gem. BauNVO zu 100 % und Gemischte Bauflachen
gem. BauNVO zu 50 %.“

LAls KenngroRen fir den Bedarfsausgangswert werden folgende Werte in Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und
Jahr festgelegt:

= fir Orte mit Eigenentwicklung ein Bedarfsausgangswert von 2,0 WE/1.000 EW/a

G 29

231 . fur grundzentrale Orte ein Bedarfsausgangswert von 2,5 WE/1.000 EW/a
= fir mittelzentrale Orte ein Bedarfsausgangswert von 3,0 WE/1.000 EW/a
=  fiir das Oberzentrum Koblenz ein Bedarfsausgangswert von 4,3 WE/1.000 EW/a.*
+Folgende durchschnittlichen Dichtewerte (Wohnbaudichte in Wohneinheiten pro ha) sind der Berechnung der Schwel-
lenwerte zugrunde zu legen:
732 = fur nicht-zentrale Orte mindestens 15 WE/ha

= fir Grundzentren mindestens 20 WE/ha

= fir Mittelzentren mindestens 25 WE/ha

= fiir das Oberzentrum mindestens 40 WE/ha.”

,Fur die Darstellung von weiteren Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan ist der bestimmte Schwellenwert zu be-
achten. Ubersteigt das zum Zeitpunkt einer Teilfortschreibung eines vorbereitenden Bauleitplanes ermittelte, fiir eine
Wohnbebauung geeignete Flachenpotenzial den Bedarf an weiteren Wohnbauflachen (Schwellenwert), kann die Dar-
Z33 stellung einer weiteren Wohnbauflache durch die Riicknahme einer bestehenden, noch nicht realisierten Wohnbaufla-
chendarstellung mindestens in gleicher FlachengréRe erfolgen (sog. ,Flachentausch®). Dabei darf der nach Z 30 zu
quantifizierende Bedarf durch den Bedarf, der durch die weitere Wohnbauflachendarstellung befriedigt werden kann,
nicht Gberschritten werden.*

LFur die besonders planungsbediirftigen Raume (Karte 13) sollen durch Raumnutzungskonzepte konkurrierende
G 156 Raumnutzungsanspriiche und die Belange des Umwelt- und Ressourcenschutzes vertieft untersucht und Losungsvor-
und ff. schlage entwickelt werden. Die Raumnutzungskonzepte sollen die Grundlage fir den Ausgleich von Interessen unter
den Gemeinden im Wege einer verstarkten interkommunalen Zusammenarbeit bilden.”

Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Eigene Darstellung PLG MW
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2.4.3 Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung auf Ebene der Bauleitplanung

Im deutschen Planungssystem ist die kommunale Bauleitplanung den Planungsebenen der Lan-
des- und Regionalplanung untergeordnet. Die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung ist ein wichtiger Aspekt im deutschen Planungssystem. Die Raumordnung hinge-
gen erfolgt auf Ubergeordneter Ebene und umfasst die Festlegung von Zielen und Grundsatzen
fur die raumliche Entwicklung auf regionaler und tberregionaler Ebene und gibt einen Handlungs-
rahmen fur die kommunale Bauleitplanung vor.

Die Bauleitplanung umfasst zum einen die Erstellung von Flachennutzungsplanen fur das ge-
samte Gemeindegebiet zur Darstellung der sich aus der beabsichtigten stadtebauliche Entwick-
lung ergebenden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde.
Dadurch wird die langfristige Entwicklung von Flachen und deren Nutzungen gesteuert. Flachen-
nutzungsplane stellen dar, wie bestimmte Flachen fiir verschiedene Zwecke genutzt werden sol-
len, zum Beispiel als Wohnbauflache, gewerbliche Bauflachen oder Sonderbauflachen.

Zum anderen z&hlt auch die Bebauungsplanung zur Bauleitplanung, die auf Grundlage des Fla-
chennutzungsplans rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung entwickelt
und somit Baurecht schafft.

Insofern ist die Ebene der Bauleitplanung eine wesentliche Planungsebene zur Steuerung der
Wohnbauflachenentwicklung, da sie den Kommunen ermdglicht, Wohnbauflachen auszuweisen.

Die Steuerungswirkung der Bauleitplanung ist insbesondere von der Aktualitat der vorbereitenden
Bauleitplanung, der Flachennutzungsplanung, abhangig. Es bedarf Aktualisierungen und Anpas-
sungen bestehender Flachennutzungspléne an neue Anforderungen und Entwicklungen, wie bei-
spielsweise gestiegene oder rucklaufiger Bedarfe an Wohnbauflachen. Nur durch regelmafige
Fortschreibungen der Flachennutzungsplane an die aktuellen Rahmenbedingungen vor Ort wird
das Instrument seiner Aufgabe der Darstellung der sich aus den beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Ge-
meinde in den Grundziligen gerecht.

Als planerisches Steuerungsinstrument der weiteren Wohnbauflachenentwicklung ist auf Ebene
der Bauleitplanung § 13b BauGB zur Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren zu nennen. Danach galt das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB bis
Ablauf des 31.12.2022 (Zeitpunkt der letztmoéglichen férmlichen Einleitung) auch fur Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen. Die Einfiihrung des Paragraphen im Jahr 2017 hatte zum Ziel, der starken
Dynamik der Wohnungsmarkte in wachsenden Ballungsraumen zu begegnen und dem dortigen
Wohnungsmangel entgegenzuwirken. Das Bundesverwaltungsgericht hatte in seinem Urteil vom
18. Juli 2023 entschieden, dass der im Jahr 2017 eingefiihrte 8§ 13b BauGB gegen Europarecht
versto3t und daher nicht mehr angewendet werden darf. Der Ende 2023 eingefuhrte § 215a
BauGB regelt, als eine Art ,Reperaturvorschrift”, dass die Gemeinden eine sog. umweltrechtliche
Vorprufung durchfihren missen. Ergeben sich im Rahmen dieser Vorprifung Anhaltspunkte fir
erhebliche Umweltauswirkungen, und nur dann, muss eine vollstandige Umweltpriifung durchge-
fuhrt werden.
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2.5 Bewertung von ausgewahlten Steuerungsinstrumenten der Wohnbauflachenent-
wicklung

Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt sowie
der tatsachlichen Wohnbauflachenentwicklung und des Wohnraumangebots sowie den daraus
ableitbaren Herausforderungen und Spannungsfeldern lassen sich ausgewahlte Steuerungsin-
strumente der Wohnbauflachenentwicklung ansatzweise bewerten.

Im Ergebnis zeigt die Bewertung ausgewahlter Steuerungsinstrumente zur weiteren Wohnbau-
flachenentwicklung, dass nach wie vor ein Spannungsfeld zwischen der Zielsetzung der Redu-
zierung der Flachenneuinanspruchnahme und des Ziels bedarfsgerechter Wohnbauflachenaus-
weisung zur Befriedigung des Wohnbauflachenbedarfs besteht. Kinftige landesplanerische Vor-
gaben sollten daher einen Rahmen aufzeigen, wie dieses Spannungsfeld geldst werden kann.

2.5.1 Schwellenwerte zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung

Die Schwellenwerte des RROP Mittelrhein-Westerwald zielen auf die bedarfsgerechte Auswei-
sung neuer Wohnflachen in der vorbereitenden Bauleitplanung tber den Flachennutzungsplan
ab. lhre Steuerungswirkung ist demnach dem Wesen der Regionalplanung entsprechend auf die
langfristige strategische Entwicklung hin ausgerichtet. Sie zwingen in den Fortschreibungen der
Flachennutzungsplane die Kommunen nicht dazu, bestehende Flachenreserven unter den Status
Quo zuriuckzunehmen, sondern wirken auf die zukiinftige Entwicklung im jeweiligen FNP, der in
den Bebauungsplanen seine Konkretisierung erfahren muss. Die Messung der Flachenneuinan-
spruchnahme bezieht sich auf die tatsachliche Nutzung und basiert damit auf konkreten kurzfris-
tigen Entwicklungen. Sie kann den Beitrag der Schwellenwerte daher nicht abbilden. Der Beitrag
der Schwellenwerte zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zeigt sich erst perspekti-
visch und unter Einbeziehung der prognostizierten teilregionalen Bevdlkerungsvorausberech-
nung. Die Umsetzung der Schwellenwerte wird von den zusténdigen Landesplanungsbehérden
im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahmen zur Flachennutzungsplanung im Zusam-
menwirken mit den Tréagern der Flachennutzungsplanung vollzogen. Dabei leisten die Kommunen
einen zentralen und wertvollen Beitrag mit der Datenpflege im System Raum+ Monitor. Dieser
gemeinsamen Verantwortung zum Erreichen der Flachenziele kommen die Schwellenwerte mit
sanftem Druck auf einer strategischen Zeitachse unter Wahrung der kommunalen Planungsho-
heit nach.

2.5.2 Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte

Gemall G 27 des LEP IV RLP kénnen den Gemeinden durch die Regionalplanung besondere
Funktionen als Ziel der Raumordnung in den Bereichen Wohnen (W), Gewerbe (G), Freizeit/Er-
holung (F/E) sowie Land- und Forstwirtschaft (L) zugewiesen werden. In der Begriindung dieses
Grundsatzes wird die Moglichkeit des Verzichtes der Ausweisung von besonderen Funktionen
durch die Regionalplanung eingerdumt.

Der giltige regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) aus dem Jahr 2017
sieht im Rahmen seiner Regelungsfunktion zur Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung
keine Steuerung Uber die Zuordnung besonderer Funktionen, wie beispielsweise eine solche
Schwerpunktfunktion fur das Wohnen, vor. Diese Funktion nimmt in der Region Mittelrhein-Wes-
terwald der Zentrale Ort wahr. Insbesondere im l&andlichen Raum kommt gem. G 10 RROP 2017
den zentralen Orten eine besondere Funktion als Schwerpunkte der siedlungsstrukturellen und

wirtschaftlichen Entwicklung zu. Dementsprechend sollen die Zentralen Orte Schwerpunkte der
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weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung sowie der ortlichen Infrastruk-
tureinrichtungen entsprechend der jeweiligen Hierarchie sein (gem. G 10 RROP 2017). Demnach
sollen in den Zentralen Orten durch Bindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen,
Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen gesichert werden
(gem. G 21 RROP 2017). Weiterhin sollen in den hochverdichteten und verdichteten Raumen
durch die Grundzentren die Siedlungsstruktur schwerpunktmafig gegliedert und die Freirdume
gesichert werden (gem. G 28 RROP 2017).

Allen voran ist insbesondere die Ebene der Bauleitplanung die wesentliche Planungsebene zur
Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung, da sie den Kommunen ermdéglicht Flachen fir die
Wohnbauentwicklung auszuweisen. Hierzu gilt es, die Gemeinden weiterhin zu sensibilisieren,
die zukiinftige Siedlungsentwicklung vor allem auf die zentral6rtlichen Bereiche zu konzentrieren.
Eine Konzentration der Wohnsiedlungsentwicklung auf die Zentralen Orte ist jedoch nur indirekt
ausgehend der vorliegenden Daten ableitbar. Dafiir bedarf es einer sehr viel differenzierteren und
konkretisierenden Betrachtung.

Vor allem vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung und den damit verbundenen
zunehmenden Problemen der Tragfahigkeit der gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen ausge-
hend von der Uberalterung der Bevolkerung sowie der sinkenden Bevolkerungsentwicklung, gilt
es die Zentralen Orte weiterhin zu starken. Dies dient neben der nachhaltigen Auslastung der
Infrastruktureinrichtungen auch dem schonenden Umgang mit Grund und Boden.

3 Nachhaltige Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung

Eine bedarfsorientierte Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflachen ist von gro3er Bedeu-
tung fur eine erfolgreiche und zukunftsfahige wirtschaftliche Entwicklung des Landes und ist we-
sentlich, um das Land als bedeutenden Wirtschafts- und Industriestandort zu erhalten. Gleichzei-
tig sollte die Planung gewerblicher und industrieller Nutzungen im Sinne der Nachhaltigkeit neben
okonomischen Gesichtspunkten auch unter Berilicksichtigung von Umweltaspekten und sozialer
Verantwortung erfolgen.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm LEP IV legt bei der Entwicklung von Industrie- und
Gewerbeflachen einen wichtigen Fokus auf die Konversion ehemals vorrangig militéarisch genutz-
ter Liegenschaften. Dadurch konnte die Neuinanspruchnahme von Gewerbeflachen geringgehal-
ten werden. Derzeit geht Rheinland-Pfalz besonders sparend in Bezug auf die Flachenneuinan-
spruchnahme von Gewerbe- und Industrieflachen vor.

Da die adaquate Ausstattung mit Gewerbe- und Industrieflachen eine entscheidende Bedeutung
fur die wirtschaftliche Entwicklung der Gebietskdrperschaften und Regionen hat, ist die Gewer-
beflachenpolitik eine der wichtigsten regionalen und kommunalen Wirtschaftsférderungsaktivita-
ten. Die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an Flachen fir die Erweiterung, die Verla-
gerung sowie die Ansiedlung von Betrieben ist entsprechend eine wichtige Voraussetzung fur die
Entfaltung der wirtschaftlichen Potenziale.
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3.1 Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung in Rheinland-Pfalz und damit verbun-
dene Flachennachfrage

Das folgende Kapitel thematisiert die Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung. Dabei werden
sowohl die Wirtschaftsentwicklung als auch die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald dargestellt.

3.1.1 Wirtschaftsentwicklung

Die Bruttowertschdpfung bildet die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit einer Region oder eines
Wirtschaftssektors ab. Abbildung 40 thematisiert das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen je m?
Industrie- und Gewerbeflache im Jahr 2021 auf Ebene der Landkreise und der kreisfreien Stadt
Koblenz auf Basis von ALKIS. Im Bezugsjahr 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen
je m2 Industrie- und Gewerbeflache in der Gesamtregion bei durchschnittlich ca. 433,32 €. Dabei
ordnet sich das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen je m2 Industrie- und Gewerbeflache der
Landkreise und kreisfreien Stadt Koblenz zwischen ca. 1.703 € (Stadt Koblenz), ca. 528 € (Rhein-
Lahn-Kreis) und ca. 305 € (Landkreis Mayen-Koblenz) ein.
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Abbildung 40: Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen je m2 Industrie- und Gewerbeflache zum Stichtag 2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW
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Abbildung 41 thematisiert die Anteile der Wirtschaftssektoren an der Bruttowertschdpfung diffe-
renziert nach den jeweiligen Landkreisen, der kreisfreien Stadt Koblenz sowie im Gesamtraum
auf Basis der Kreisberechnungen. Der Grof3teil der Bruttowertschopfung entfallt in der Region auf
die Dienstleistungsbereiche. Grundsatzlich nimmt der Dienstleistungsbereich den grof3ten Anteil
(ca. 67 %) in der Region Mittelrhein-Westerwald ein, gefolgt vom produzierendem Gewerbe mit
ca. 32 % sowie der Land- und Forstwirtschaft (ca. 1 %). Diese Differenzierung lasst sich auch in
den einzelnen Kommunen wiederfinden, jedoch unterschiedlich stark ausgepragt, sodass der
Dienstleistungsbereich in den vergangenen Jahren besonders stark zur wirtschaftlichen Leistung
in der Region beigetragen hat.

Nach der kreisfreien Stadt Koblenz (7.900 Mio. €) erwirtschafteten 2021 der Westerwaldkreis
(6.872 Mio. €) und der Landkreis Mayen-Koblenz (6.350 Mio. €) die hdchsten Anteile der regions-
internen Bruttowertschépfung. Die drei Gebietskorperschaften tragen mit ca. 50 % zur Gesamt-
bruttowertschépfung der Region (42.464 Mio. €) bei. Die Region Mittelrhein-Westerwald ist dem-
nach wie Rheinland-Pfalz eine Dienstleistungsregion.

Abbildung 41: Anteile der Wirtschaftssektoren an der Bruttowertschépfung zum Stichtag 2021
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Land- und Forstwirtschaft 0,10 1,23 0,92 2,16 0,93 0,63 1,67 1,12 0,73 0,86

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 42 betrachtet hingegen die Entwicklung der Bruttowertschdpfung nach Wirtschaftssek-
toren im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 auf Ebene der Landkreise und der kreisfreien Stadt
Koblenz auf Basis von Kreisberechnungen.
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Abbildung 42: Entwicklung der Bruttowertschdpfung nach Wirtschaftssektoren im Zeitraum 2017 - 2021
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m Dienstleistungsbereich 10,22 12,57 11,46 12,98 7,98 11,08 10,67 23,16 13,58

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Im Jahr 2021 konnten im Gesamtraum entsprechend der Unternehmensregisterstatistik insge-
samt 54.559 Niederlassungen in den unterschiedlichsten Wirtschaftszweigen identifiziert werden,
wie Tabelle 4 zeigt. Die meisten Niederlassungen lassen sich dem Handel, Instandhaltung und
Reparatur von Kraftfahrzeugen, dem Baugewerbe sowie der Erbringung von freiberuflichen, wis-
senschaftlichen und technischen Dienstleistungen zuordnen. Dabei nimmt insgesamt die Anzahl
an Niederlassungen mit zunehmender Beschaftigtenstarke der Betriebe ab (siehe Beispiel des
verarbeitenden Gewerbes).

Tabelle 4: Niederlassungen nach Wirtschaftszweigen und BeschéftigtengréfR3enklassen

Niederlassungen

2021
Wirtschaftszweig davon
7 08 Insge- i
(Wz 08) o unter 10 10 bis 49 5&2‘5&? 250 und mehr
Beschéftigte  Beschaftigte tigte Beschaftigte
Anzahl
Mittelrhein-Westerwald
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 66 38 21 6 1
Verarbeitendes Gewerbe 4486 3098 968 329 91
Energieversorgung 798 760 28 7 3
Wassew_ersorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung 299 157 48 17
und Beseitigung von Umweltverschmutzungen
Baugewerbe 6837 6015 740 79 3
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr- 10880 8973 1641 248 18
zeugen
Verkehr und Lagerei 1783 1274 402 94 13
Gastgewerbe 3952 3479 441 30 2
Information und Kommunikation 1711 1529 141 36 5
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Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleis-

tungen 1331 1205 95 22 9
Grundstiicks- und Wohnungswesen 2726 2686 37 2 1
Erbringung von freiberuflichen,

wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen 6484 5965 462 54 3
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleis- 3521 3076 316 116 13

tungen
Erziehung und Unterricht 1575 1058 456 55 6
Gesundheits- und Sozialwesen 4075 3035 721 267 52
Kunst, Unterhaltung und Erholung 1195 1087 97 10 1
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 2917 2675 211 29 2

Summe 54559 46110 6825 1401 223

Quelle: Unternehmensregisterstatistik und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene
Darstellung PLG MW

3.1.2 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Abbildung 43 thematisiert die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
Wirtschaftsbereichen am Arbeitsort, wohingegen

Abbildung 44 die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort be-
leuchtet. Beide Abbildungen basieren auf der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit. Auffallig ist
die insgesamt positive Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in den jeweili-
gen Wirtschaftsbereichen.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte umfassen alle Arbeitnehmerinnen und Arbeithehmer,
die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig und/oder beitragspflichtig nach dem Recht der
Arbeitsforderung (SGB 1l1) sind oder fur die Beitragsanteile zur gesetzlichen Rentenversicherung
oder nach dem Recht der Arbeitsférderung zu zahlen sind. Aus dieser Abgrenzung ergibt sich,
dass in der Regel alle Arbeiter-/innen und Angestellten (einschliel3lich Auszubildende) von der
Sozialversicherungspflicht erfasst werden. Daneben besteht in wenigen Fallen auch flr Selbstan-
dige Versicherungspflicht in der Sozialversicherung. Nicht zu den sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten zahlen dagegen der weitaus Uberwiegende Teil der Selbstandigen, die mithelfenden
Familienangehorigen, die Beamtinnen und Beamten sowie Berufs- und Zeitsoldaten und —solda-
tinnen, die in einzelnen Kommunen aber eine grol3e Rolle spielen.

In der Stadt Koblenz sowie den Landkreisen Ahrweiler, Altenkirchen, Cochem-Zell und Wester-
waldkreis fallen vor allem die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Ar-
beitsort in der Land- und Forstwirtschaft ins Auge, wobei die Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in der Land- und Forstwirtschaft in Koblenz die einzige ne-
gative Entwicklung mit ca. 35 % ausmacht. Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort war jedoch in den Landkreisen Ahrweiler (mit ca. 9,73 %) und Neuwied
(mit ca. 9,49 %) insgesamt am starksten.
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Abbildung 43: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten nach Wirtschaftsbereichen am
Arbeitsort im Zeitraum 30.06.2017 - 30.06.2022
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort war in der kreisfreien
Stadt Koblenz (9,35 %) mit Abstand am starksten. In der kreisfreien Stadt Koblenz (ca. -26 %
entspricht einem Verlust von 27 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten) sowie dem Rhein-
Hunsruck-Kreis (ca. -1 % entspricht einem Verlust von 3 sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten) stehen jedoch auch die negative Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
am Wohnort in der Land- und Forstwirtschaft im Vordergrund.

Der Stand der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort zum Zeitpunkt 30.06.2022
zeigt, dass in der Gesamtregion ca. 67 % aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am
Wohnort im Dienstleistungsbereich arbeiten. Das produzierende Gewerbe bietet rund 32 % der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitspléatze der Region. Sozialversicherungspflichtige Arbeits-
platze in der Landwirtschaft sind die Ausnahme. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass der grol3e
Teil der Selbsténdigen nicht miterfasst wird.
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Abbildung 44: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen am

Wohnort im Zeitraum 30.06.2017 - 30.06.2022
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 45 stellt die Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt im Zeitraum
2017 bis 2021 auf Ebene der Landkreise und der kreisfreien Stadt Koblenz dar (Arbeitsmarktsta-
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tistik der Bundesagentur fur Arbeit). Dabei zeigt sich im Gesamtraum ein sehr heterogenes Bild,

bei dem insbesondere die Landkreise um die Stadt Koblenz eine riicklaufige Arbeitslosigkeit vor-
weisen. Die Landkreise ordnen sich dabei zwischen einer ricklaufigen Entwicklung der Arbeits-
losigkeit von ca. 6 % im Rhein-Lahn-Kreis und einer Zunahme der Arbeitslosigkeit von ca. 14 %

im Landkreis Ahrweiler ein.
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Abbildung 45: Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen (Jahresdurchschnitt) im Zeitraum 2017 — 2021
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Abbildung 46 thematisiert das Pendlersaldo Uber die Gemeindegrenzen hinaus im Jahr 2022 auf
Ebene der Ortsgemeinden im Gesamtraum, basierend auf Daten der Bundesagentur fur Arbeit.
Aus der Abbildung lassen sich nur wenige Gemeinden identifizieren, die ein positives Pendler-
saldo und somit mehr Ein- als Auspendler haben. Diese Schwerpunkte im Gesamtraum sind ins-
besondere an die Zentralen Orte gekntipft. Dabei stechen inshesondere die Stadte Koblenz, Mon-
tabaur, Simmern, Mayen, Altenkirchen, Andernach, Neuwied und Milheim-Kérlich ins Auge, die
ein deutlich positives Pendlersaldo vorweisen und Einpendler aus den Nah- und Mittelbereichen
der umliegenden Kommunen aufnehmen.

Die Region Mittelrhein-Westerwald ist eine Auspendlerregion. Auf dem Weg zur Arbeit pendeln
weniger Arbeitnehmer in die Region ein, als auspendeln. Somit ergibt sich ein Pendlersaldo von
-55.675 fur die Gesamtregion (ca. 341.169 Einpendler und 396.844 Auspendler). Durchschnittlich
ergibt sich fur die Kommunen ein Pendlersaldo von ca. -34. Man lebt tiberwiegend nicht dort, wo
gearbeitet wird.
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Abbildung 46: Pendlersaldo (iber Gemeindegrenzen zum Stichtag 30.06.2022
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3.2 Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in der Region

Das folgende Kapitel thematisiert die Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung in der Region.
Dabei werden sowohl der Bestand, Entwicklung und rdumliche Verteilung der Industrie- und Ge-
werbeflache als auch die finanziellen Rahmenbedingungen fir die Industrie- und Gewerbeent-
wicklung in der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald beleuchtet.

3.2.1 Bestand, Entwicklung und raumliche Verteilung der Industrie- und Gewerbeflache

Abbildung 47 thematisiert den Indikator des tatsachlich vorhandenen Bestands an Industrie- und
Gewerbeflachen (nach ALKIS) zum Stichtag 31.12.2021 und kennzeichnet die TOP 20 der In-
dustrie- und Gewerbestandorte mit der hdchsten Anzahl an tatsachlich bebauten Industrie- und
Gewerbeflachen. Diese TOP 20 Standorte ordnen sich zwischen ca. 540 ha Industrie- und Ge-
werbeflachen in der Stadt Neuwied und ca. 90 ha in der Ortsgemeinde Kirchberg ein. Betrachtet
man alle knapp 900 Ortsgemeinden im Gesamtraum so besitzen die Kommunen im Durchschnitt
ca. 12 ha tatsachlich bebauter Industrie- und Gewerbeflachen und in der Gesamtheit ca. 10.820
ha Industrie- und Gewerbeflachen. In der Realitat verfigen von den knapp 900 Ortsgemeinden
im Gesamtraum jedoch ca. 110 Ortsgemeinden Uber keinen Bestand an Industrie- und Gewer-
beflachen bzw. ca. 600 Ortsgemeinden nur Uber ca. 5 ha oder weniger. Insgesamt jedoch ist eine
raumliche Konzentration zwischen den Stadten Montabaur und Mayen sowie Andernach und
Boppard zu sehen.
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Abbildung 47: Bestand der Industrie- und Gewerbeflachen zum Stichtag 31.12.2021
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Bei einem naherungsweisen Abgleich zwischen den Gewerbe- und Industrieflachen der wirksa-
men Flachennutzungsplane (FNP) mit den tatsachlich bebauten Flachen zum Stichtag
31.12.2021 auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden, um auf dieser
Grundlage eine Aussage zu den theoretisch noch verfigbaren Gewerbe- und Industrieflachen
abzuleiten, kann festgestellt werden, dass sich die Gewerbeflachenpotentiale in der Region sehr
unterschiedlich auf die Verbandsgemeinden und verbandsfreien Gemeinden verteilen.

Eine quantitativ und qualitativ ausreichende Verflugbarkeit von Gewerbeflachen ist dabei eine
Grundvoraussetzung fur die Wettbewerbsfahigkeit einer Region. Gleichwohl sind bei der Bereit-
stellung von gewerblichen Flachen die Grundséatze einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und
die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zu bertcksichtigen.

In der Region Mittelrhein-Westerwald gibt es zum Stichtag 31.12.2021 verfigbare Gewerbefla-
chenpotentiale in Hohe von ca. 4.635 ha. In den 10 Kommunen mit der gréf3ten tatsachlich be-
bauten Gewerbe- und Industrieflache sind mit 2.734 ha 39 % dieser Flachenkategorie kon-
zentriert.

Von den regionsweit ca. 11.600 ha Flachen fir Industrie und Gewerbe in den Flachennutzungs-
planen sind mit fast 7.000 ha etwa 60 % tatsachlich bebaut. Damit ergibt sich ein Potenzial von
mehr als 4.600 ha, was regionsweit 40 % aller in FNP ausgewiesenen Flachen entspricht. Die
groRten Flachenreserven im Verhaltnis zum lokalen Bestand bestehen in den Verbandsgemein-
den Rhein-Mosel (68 %), Aar-Einrich (66 %) und Kaisersesch bzw. Vordereifel (jeweils 65 %).

3.2.2 Finanzielle Rahmenbedingungen fir die Industrie- und Gewerbeentwicklung

Im nachfolgenden Kapitel werden unter anderem die Gewerbesteuerhebesatze thematisiert, die
sich lokal betrachtet auf Ortsgemeindeebene durchaus unterschiedlich ausgestalten. Zwar kann
herausgestellt werden, dass in der Mehrheit der Kommunen (83 %) keine Veranderung des He-
besatzes festgestellt werden kann, aber einige wenige Kommunen stechen hierbei heraus. Ins-
gesamt reichen die Gewerbesteuerhebesatze in den verschiedenen Kommunen von 325 (Orts-
gemeinde Heckenbach) bis 485 Prozentpunkte (Ortsgemeinde Reichenberg) im Jahr 2021. Le-
diglich eine Ortsgemeinde in der Region Mittelrhein-Westerwald hat in der Betrachtung des Zeit-
raumes von 2017 bis 2021 eine negative Entwicklung um -50 Prozentpunkte vorzuweisen (Orts-
gemeinde Furthen).

Tabelle 5 betrachtet die Entwicklung des Gewerbesteuerhebesatzes (Daten der statistischen Am-
ter des Bundes und der Lander) auf Ebene der Ortsgemeinden im Gesamtraum. Dabei werden
die TOP 17 Ortsgemeinden mit den gré3ten Verdnderungen im Betrachtungszeitraum 2017 bis
2021 aufgelistet.

Tabelle 5: Veranderung des Gewerbesteuerhebesatzes (Realsteuerhebeséatze) im Zeitraum 2017 — 2021

Ol U ORI ETE R 7T gl Veranderung des Gewerbesteuerhebesatzes von 2017-2021 in %

Verénderungen

Orfgen 80
Niedersteinebach 70
Flammersfeld 55
Katzwinkel (Sieg) 50
Seelbach, Hamm (Sieg) 40
Mudersbach 40
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Birken-Honigsessen 40
Betzdorf 40
Mammelzen 40
Reiferscheid 40
Bad Ems 40
Niederirsen 35
Kludenbach 35
Metzenhausen 35
Bubach 35
Heuzert 35
Guckheim 35

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bad Ems 2024; Eigene Darstellung PLG MW

Abbildung 48 thematisiert den Stand des Gewerbesteuerhebesatzes im Jahr 2021 auf Ebene der
Ortsgemeinden Gewerbesteuerhebesatzes (Daten der statistischen Amter des Bundes und der
Lander) und stellt im Gegensatz zu Tabelle 5 nicht nur ausgewahlte Kommunen und deren Ent-
wicklung dar. Den hdchsten Gewerbesteuerhebesatz hat die Gemeinde Reichenberg (VG Lo-
reley) mit 485 %, den niedrigsten Gewerbesteuerhebesatz verzeichnet die Gemeinde Hecken-
bach (VG Altenahr) mit 325 %.

Abbildung 49 stellt das Gewerbesteueristaufkommen und die Gewerbesteuereinnahmen zum
Stichtag 2022 je 1.000 Einwohner in den Landkreisen und der kreisfreien Stadt Koblenz, basie-
rend auf der Gewerbesteuerstatistik, dar. Die kreisfreie Stadt Koblenz hat das hochste Gewerbe-
steueristaufkommen mit ca. 1.344.175 € je 1.000 Einwohner und auch die héchsten Gewerbe-
steuereinnahmen mit ca. 1.062.365 € je 1.000 Einwohner. Im Gegensatz dazu hat der Rhein-
Lahn-Kreis das niedrigste Gewerbesteueristaufkommen mit ca. 572.202 € je 1.000 Einwohner
und auch die niedrigsten Gewerbesteuereinnahmen mit ca. 403.539 € je 1.000 Einwohner.
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Abbildung 48: Stand des Gewerbesteuerhebesatz (Realsteuerhebesatze) zum Stichtag 2021
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Abbildung 49: Gewerbesteueristaufkommen und Gewerbesteuereinnahmen zum Stichtag 2022
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3.3 Herausforderungen einer nachhaltigen Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung

Mit zunehmender Belegung der Konversionsflachen ist das Angebot an Flachen fir die Ansied-
lung und Erweiterung von Unternehmen seit einigen Jahren deutlich zuriickgegangen. Vor allem
groRere und zusammenhangende Flachen stehen fir gewerbliche Betriebe im Einzelfall nur noch
bedingt zur Verfigung. Eine Diskrepanz zwischen Flachennachfrage und -verfligbarkeit ist, wenn
auch regional sehr unterschiedlich ausgepragt, zunehmend erkennbar.

DarUber hinaus ist auch das Potenzial neuer Gewerbeflachen begrenzt. Konkurrierende Nut-
zungsanspriche, technische Restriktionen, Eigentumsverhaltnisse etc. grenzen die Flachenver-
flgbarkeit zunehmend ein.

Die ungesteuerte Neuausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten widersprache den im Ko-
alitionsvertrag des Landes (Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme auf Netto-Null bis
2050) sowie in der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes (Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme auf 30 ha pro Tag (bundesweit) als auch in der Nachhaltigkeitsstrategie des Landes
(Begrenzung auf unter 1 ha pro Tag bis 2030)) festgeschriebenen Zielen.

Ein sparsamer und zielgerichteter Umgang mit den zur Verfigung stehenden und neu zu dispo-
nierenden Flachen ist damit selbstverstandlich und vor dem Hintergrund des Klimawandels und
der Zunahme von Extremhochwasserereignissen unabdingbar. Insoweit sind neben der Neufla-
chendisposition auch Strategien und Instrumente erforderlich, die bedarfsgerechte Flachenent-
wicklung mit einem sparsamen und effizienten Umgang im Bestand verbinden.

Ldsungsansatze, um die wirtschaftliche Entwicklung einerseits und einen sparsamen Umgang
mit der Flache sicherzustellen kdnnten sein:

= Qualifizierung von Bestandsgebieten

= Flexibilisierung von Planungsinstrumenten

= Flachentausch

= Interkommunale Zusammenarbeit

= Steuerung der Flachenvorhaltung fur grof3e Investitionsvorhaben
= Bodenbevorratung

3.4 Planerische Steuerung und MalRnahmen zur Gewerbe- und Industrieflachenentwick-
lung einschliel3lich Analyse und Bewertung

Das folgende Kapitel thematisiert die Planerische Steuerung und MaRnahmen zur Gewerbe- und
Industrieflachenentwicklung. Dabei werden sowohl das Monitoring von Brachflachen wie auch
gute Beispiele fur Bestandsaktivierung, Qualifizierung und Nachverdichtung von Gewerbe- und
Industrieflachen sowie Konversion aus der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald dargestellt.

3.4.1 Monitoring von Brachflachen

Das Monitoring von Brachflachen wird in der Region Mittelrhein-Westerwald nicht flachendeckend
nachgehalten. In der Regel erfolgen vergleichbare Initiativen auf kommunaler Ebene in unter-
schiedlichen Ausgestaltungen. Bekanntestes Werkzeug zur Erfassung und Monitoring von Fl&-
chen in Rheinland-Pfalz ist die internetgestitzte Plattform ,Raum+Monitor, welche flir die Trager
der Flachennutzungsplanung eine Strategie im Rahmen des proaktiven Flachenmanagements
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darstellt, aber (noch) nicht flachendeckend genutzt bzw. fortlaufend aktualisiert wird. Bei diesem
Tool liegt der Fokus jedoch verstarkt auf der Erfassung von Siedlungsflachen.

Da die adaquate Ausstattung mit Gewerbe- und Industrieflachen eine entscheidende Bedeutung
fur die wirtschaftliche Entwicklung der Gebietskorperschaften hat, ist die Gewerbeflachenpolitik
eine der wichtigsten regionalen und kommunalen Wirtschaftsforderungsaktivitaten. Die Bereit-
stellung eines ausreichenden Angebots an Flachen fir die Erweiterung, die Verlagerung sowie
die Ansiedlung von Betrieben ist entsprechend eine wichtige Voraussetzung fir die Entfaltung
der wirtschaftlichen Potenziale. Demnach haben einige Landkreise in der Vergangenheit auch
Uber die Erstellung von Gewerbeflachenpotentialanalysen bzw. Gewerbeflachendatenbanken die
Maglichkeit genutzt vorausschauend das Angebot an Flachen und deren kurz-, mittel- und lang-
fristige Verfugbarkeit zu thematisieren und daraus ableitend zukinftige Entwicklungsschwer-
punkte zu identifizieren. So haben beispielsweise der Landkreis Mayen-Koblenz in einer Gewer-
beflachenpotentialanalyse, der Landkreis Ahrweiler im Rahmen des Projektes NEILA (siehe Ka-
pitel 3.4.2) oder auch die gemeinsame Studie zur Wirtschaftsregion Westerwald (Landkreis Alten-
kirchen, Landkreis Neuwied und Westerwaldkreis) dazu beigetragen proaktives Flachenmanage-
ment zu betreiben. Neben diesen informatorischen Aktivitaten liegt die Verantwortung zur Aus-
weisung entsprechender Flachen in der kommunalen Planungshoheit der Kommunen, die letzt-
lich die Voraussetzungen fir eine Gewerbegebietsentwicklung planerisch schaffen missen.

Raum-+Monitor

Im Jahr 2010 wurde mit dem landesweiten Projekt Raum+Monitor eine systematische Erfassung
und Bewertung der Siedlungsflachenpotentiale fiir eine zukunftsfahige Siedlungsflachenentwick-
lung durchgefiihrt. Unter Einbindung der Kommunen und Vertretern der Regional- und Landes-
planung wurde die Einstufung von Siedlungsflachenreserven inner- und auf3erhalb der Ortslage
mit einer landesweit gleichen Methodik nach verschiedenen Merkmalen vorgenommen. Im Er-
gebnis lagen damit auch in der Region Mittelrhein-Westerwald insbesondere die vorhandenen
und zur Verfigung stehenden Wohnbauflachenpotenziale fir jede einzelne Gebietskérperschaft
methodisch abgesichert vor.

Vor mehr als zehn Jahren wurde mit der internetgestitzten Plattform Raum-+Monitor ein Tool fiir
alle Planungsamter eingeftihrt. Landesweit mehr als 80 % aller Trager der Flachennutzungspla-
nung arbeiten mit diesem Programm, rund 50 % davon nutzen Raum+Monitor auch fir ein pro-
aktives Flachenmanagement (durch Nutzung innerhalb der letzten 12 Monate). Dieser Zuspruch
zeigt, dass viele Kommunen engagiert Flachen aktivieren, um ihre Entwicklungen strategisch zu
steuern und Potentiale zu nutzen (Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz 2024).

Gemeinsames Ziel der kommunalen Bauleitplanung, der Regionalplanung und der Landespla-
nung dabei ist es, die Dynamik der Gewerbe- und Wohnbauentwicklung zu erhalten und gleich-
zeitig die Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren. Ein wichtiges Instrument zur Zielerrei-
chung ist die Nutzung von Brachen, Leerstanden und untergenutzten Flachen. In Raum+Monitor
kann jede Flache, unabhangig von Grof3e und Beschaffenheit, aufgenommen werden.

Eine umfassende und regelmaRig aktualisierte Erfassung dieser Flachen bietet fir die kommu-
nale Bau- und Liegenschaftsverwaltung, aber auch fur die Wirtschaftsférderung und die Kommu-
nalverwaltung insgesamt eine informative und einheitliche Darstellung der Potentiale und ist da-
her elementar fur ein aktives Flachenmanagement, die Aktivierung von innerértlichen Leerstan-
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den und die Verringerung untergenutzter Flachenpotentiale. Die Steuerungswirkung des Instru-
ments ist daher insbesondere von der Aktualitét der erfassten Daten abhéngig, sodass es einer
fortlaufenden Aktualisierung und Anpassung an neue Entwicklungen bedarf. Nur durch regelma-
RBige Fortschreibungen an die aktuellen Rahmenbedingungen vor Ort wird das Instrument seiner
Aufgabe gerecht.

Das Monitoring Uber die Erfassungs- und Bewertungsplattform Raum-+Monitor unterscheidet zwi-
schen Innenentwicklungspotenzialen und Aul3enreserven sowie zwischen solchen Potentialen flr
Wohnen sowie fiir Gewerbe und Industrie. Daneben bietet es die Méglichkeit der Erhebung von
Baullicken.

Innenentwicklungspotenziale sind innerhalb des Siedlungskorpers liegende Flachen mit einer
GroRRe von mindestens 2.000 m2. In dieser Kategorie werden noch unbebaute Bauflachen, unter-
genutzte oder fehlgenutzte Flachen sowie aktuell oder absehbar nicht mehr genutzte Flachen
(Brachflachen oder Leerstande) erfasst. Benachbarte Baullicken, deren Flache zusammen min-
destens 2.000 mz2 ergibt, werden in diese Kategorie einbezogen. Dazu werden weitere Informati-
onen wie Eigentumsverhaltnisse, ErschlieBungserfordernisse und eine Einschatzung zur Nach-
frage erhoben. Am 31.12.2021 waren in der Region Mittelrhein-Westerwald insgesamt 2.797 ein-
zelne Flachen mit ca. 1.810 ha als Innenentwicklungspotenziale erfasst, unabhangig der Funkiti-
onszuordnung. Betrachtet man hingegen spezifisch die Gewerbe- und Industrieflache, so wa-
ren am 31.12.2021 in der Region Mittelrhein-Westerwald 655 einzelne Flachen mit insgesamt ca.
760 ha Gewerbe- und Industrieflache erfasst. Daraus ergibt sich wiederum eine durchschnittliche
GrolRe der einzelnen Flachen von ca. 1,1 ha.

Aulenreserven sind Flachen aul3erhalb der Ortslagen mit einer Gré3e von mindestens 2.000
m2. Es handelt sich in der Regel um Flachen, die bereits im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt, aber noch nicht erschlossen oder Uberplant sind. Aul3er der Nutzungsart werden
keine weiteren Merkmale erhoben. Am 31.12.2021 waren in der Region Mittelrhein-Westerwald
3.297 einzelne Flachen mit insgesamt ca. 6.100 ha als Aul3enreserven erfasst, unabhéngig der
Funktionszuordnung. Werden hingen spezifisch die Gewerbe- und Industrieflachen betrachtet,
So ergibt sich ein anderes Bild. Am 31.12.2021 waren in der Region Mittelrhein-Westerwald 790
einzelne Flachen mit insgesamt ca. 2.817 ha Gewerbe- und Industrieflachen erfasst. Daraus
ergibt sich wiederum eine durchschnittliche Gréf3e der einzelnen Flache von ca. 3,5 ha.

Am 31.12.2021 waren in der Region Mittelrhein-Westerwald 36.806 einzelne Flachen mit insge-
samt ca. 2.340 ha als Baullicken erfasst, unabhéngig der Funktionszuordnung. Betrachtet man
hingegen spezifisch die Gewerbe- und Industrieflache, so waren am 31.12.2021 in der Gesam-
tregion nur ca. 250 einzelne Flachen mit insgesamt ca. 52 ha als Gewerbe- und Industrieflachen
erfasst. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche GroRe der einzelnen Flachen von 0,2 ha.

Die Aktualitat und Vollstandigkeit der Daten hangt maf3geblich von der Bereitschaft der Kommu-
nen ab diese Plattform zu nutzen und regelmafig zu pflegen. Dabei zeigen sich durchaus regio-
nale Unterschiede im Nutzerverhalten und der Aktualitat. Weiterhin ist auch nicht auszuschliel3en,
dass auch andere Monitoring-Tools verwendet werden, insbesondere die Wirtschaftsforderungen
der Stadte und Landkreise verwenden eigene Lésungen und Darstellungsvarianten.
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3.4.2 Kommunale Entwicklungs- und Umsetzungsstrategien: Beispiele fir Bestandsak-
tivierung, Qualifizierung und Nachverdichtung von Brachflachen, Konversion

Der Klimaschutz und die zunehmenden Flachennutzungskonkurrenzen (bspw. durch den Ausbau
erneuerbarer Energien, Wohnbau- und Gewerbe-/Industriezwecke sowie Freiraumbelange) er-
fordern einen sparsamen Umgang mit der endlichen Ressource ,Flache®. In der Nachhaltigkeits-
strategie Rheinland-Pfalz (Fortschreibung 2019) ist daher auch das Ziel, die Flachenneuinan-
spruchnahme bis 2030 auf unter 1 ha pro Tag zu begrenzen, festgeschrieben. Seit 2019 wird
dieser Zielwert in RLP wieder uberschritten. Im Vierjahresdurchschnitt 2018 bis 2021 lag die
,netto” Flachenneuinanspruchnahme bei 4,3 ha pro Tag. Auch die Industrie- und Gewerbeflache
verzeichnet seit 2016 eine Zunahme.

Die zentrale Frage ist folglich, wie kiinftig einerseits die Ziele zur Reduzierung der Flachenneuin-
anspruchnahme eingehalten werden kénnen und andererseits eine bedarfsorientierte Bereitstel-
lung von Gewerbe- und Industrieflachen, die von gro3er Bedeutung fir die Sicherung des Landes
als bedeutender Wirtschafts- und Industriestandort sind, ermdglicht werden kann.

In dem nachfolgenden Exkurs werden Beispiele flr die Bestandsaktivierung, Qualifizierung und
Nachverdichtung von Brachflachen am Beispiel militdrischer Konversion, in der Region Mittel-
rhein-Westerwald vorgestellt.

Das Quartier Sud in Montabaur — Motor fur die Stadtentwicklung®

Die Entwicklung der ehemaligen Westerwaldkaserne zu einem prosperierenden neuen Stadtteil
erforderte Ausdauer und engagierte Partner. Die direkt am sudlichen Stadteingang gelegene,
330.000 m2 groRRe, Westerwaldkaserne wurde Mitte der 1960er Jahre errichtet und beherbergte
ein Raketenartilleriebataillon der Bundeswehr. Zwischen 1967 und 1992 wurde sie in Teilen auch
von US-Streitkraften genutzt. Nach Umbau- und Renovierungsarbeiten Anfang der 90er Jahre
wurde zusatzlich ein Instandsetzungsbataillon stationiert, das bis zur Aufgabe der Liegenschaft
im Jahr 2005 dort tatig war.

Ab dem Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe traten regelmaRig Interessenten an die Stadt und die
Grundstiickseigentimerin heran, die die Kaserne erwerben und entwickeln wollten. Die Stadt
hatte sich gegenliber der Flacheneigentimerin, Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BimA),
damit durchgesetzt, dass keine Zwischennutzungen zugelassen wurden. Es zeigte sich, dass flr
die Kaufinteressenten insbesondere die gut erhaltenen Hallengebaude von Interesse waren, flr
den Umgang mit den Unterkunftsgebauden zeigten Kaufinteressenten regelmafiig keine Losun-
gen auf.

Bei der Stadt Montabaur wuchs in der Folge die Sorge vor einer Teilflichenverwertung, wonach
die schwierig zu entwickelnden Unterkunftsgebaude verfallen und zu einem stadtebaulichen
Problem werden konnten. Daraus formulierte die Stadt den Wunsch gegenuber der BimA, keine
Teilflachenentwicklung zuzulassen, sondern von Kaufinteressenten zwingend ein Gesamtkon-
zept vorlegen zu lassen.

3 Textbeitrag von Frau Marion Gréaf (Fachbereich Bauverwaltung, Regionalentwicklung und Wirtschaftsférderung, Verbandsgemein-
deverwaltung Montabaur), vom 29.10.2024.
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Nachdem bis 2008 zwischen Stadt und BimA keine Einigkeit erlangt wurde, wer den Zuschlag
erhalten sollte, kiindigte die BimA an, die Flache auszuschreiben. Fir die Umnutzung der Ka-
serne war es erforderlich, dass die Stadt Montabaur Baurecht tiber einen Bebauungsplan schuf.
Die Stadt nutzte lhre Planungshoheit und erwirkte gegeniber der BimA, dass sie Nutzungsvor-
gaben fir die Ausschreibung machen konnte. Die Stadt entschloss sich fiir einen Nutzungsmix
aus Wohnen, Gewerbe und Freizeit fur die Ausschreibung vorzugeben. Flankierend hatte die
Stadt vorbereitende Untersuchungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes fur das Kaser-
nengelande vorangebracht.

Es dauerte bis 2013 bis die ehemalige Westerwaldkaserne an einen Investor verduRert werden
konnte. Der Investor suchte von Beginn an die Kooperation mit der Stadt und passte sein Nut-
zungskonzept an die Bedarfe der Stadt an. Nach der VeraufRerung wurden die konkreten Nutzun-
gen und baurechtlichen Festsetzungen im Einvernehmen entwickelt, ebenso flankierend der stad-
tebauliche Vertrag, sowie der Erschlie3ungsvertrag. Die Stadt setzte fur die ehemalige Wester-
waldkaserne ein Sanierungsgebiet fest. Dies ermdglichte steuerliche Abschreibungsmdéglichkei-
ten fur die Sanierung der Bestandsgebaude.

Samtliche Planungsschritte von der Konzeption, uber die Bauleitplanung, die Erschliel3ungspla-
nung, den Neubau von Wegen und StraRen sowie der Versorgungsinfrastruktur erfolgten in enger
Abstimmung zwischen der Stadt, dem Investor und den Verbandsgemeindewerken. Die unteren
Planungsbehdrden haben das Konversionsprojekt von Anfang an konstruktiv begleitet, was ein
weiterer wesentlicher Baustein der erfolgreichen Entwicklung war.

Allen Beteiligten war die einmalige Chance bewusst, eine nachhaltige Flachenrevitalisierung in
direkter Stadtrandlage umzusetzen. Das gesamte Konzept fuldt auf der Wiedernutzbarmachung
vorhandener Baustrukturen, welche behutsam durch Neubauten ergéanzt wurden.

Nach sieben Jahren Entwicklungszeit sind in den 12 Unterkunftsgeb&uden rund 200 Wohnungen
entstanden. Vier alte Fahrzeughallen wurden zu 36 Lofts und 64 Maisonette-Wohnungen umge-
baut. Zuséatzlich entstanden rund 110 neue Einfamilienhduser. Es entstanden zudem eine Seni-
orenwohngemeinschaft mit Tagespflege, ein Vollsortimenter, eine 6-Gruppiger stadtischer Kin-
dergarten fur rund 120 Kinder und Wohnungen im sozial geférderten Wohnungsbau. Mit in
Summe ca. 950 Bewohnern und ca. 50 Unternehmen ist das heutige Quartier Stid ein florierender
Stadtteil im Stiden Montabaurs geworden.

Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne?*

Mit der Aufgabe des Unterkunftsbereichs der Fritsch-Kaserne durch die Bundeswehr im Jahr
1998 ergab sich eine neue Einwicklungs- und Nutzungsmdglichkeit fir den Stadtteil Niederberg.
Im Masterplan der Stadt Koblenz wurde die Konversionsflache als grol3e Flachenreserve fur eine
stadtebauliche Entwicklung identifiziert und eine Rahmenplanung fir den Niederberger H6henru-
cken erarbeitet. Schlie3lich wurde im Jahr 2020 die Konversionsflache als Ergebnis eines Bieter-
verfahrens durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) unter Mitwirkung der Stadt
Koblenz an die BPD Immobilienentwicklung GmbH (BPD) verduf3ert. Zur stadtebaulichen Ent-
wicklung der Liegenschaft hat die Stadt Koblenz die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 293
~Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ beschlossen. Leitbilder der stadtebaulichen
Entwicklung sind die ,Europaische Stadt* (Nutzungsmischung) sowie die ,Innenentwicklung vor
Aul3enentwicklung®.

4 Textbeitrag von Herrn Sebastian Althoff (Amt fir Stadtentwicklung und Bauordnung, Stadt Koblenz), vom 17.10.2024.
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Mit der Planung wird die Reaktivierung und qualitative Aufwertung einer brachgefallenen Kaser-
nenliegenschaft zu einem lebendigen und gemischt genutzten Quartier vorbereitet. Durch die
Nachnutzung der bereits in weiten Teilen versiegelten bzw. vorgenutzten Flachen kann die Fla-
cheninanspruchnahme im Au3enbereich und damit die Neuinanspruchnahme natirlicher Béden
vermieden werden. Der unmittelbare Anschluss an die bestehende Siedlung l&sst eine ganzheit-
liche Quartiersentwicklung mit einer stadtraumlichen und funktionalen Vernetzung mit den beste-
henden Siedlungsbereichen und dem angrenzenden Naturraum zu. Die mit der aufgegebenen
militarischen Nutzung verbundenen stadtebaulichen Missstande — seit Aufgabe der Kasernennut-
zung sind die Unterkunftsgebaude dem Verfall preisgegeben und die Konversionsflache ist bis
heute weitestgehend ungenutzt — werden aufgehoben. Die Planung verfolgt das stadtebauliche
Ziel den bestehenden Wohnraumbedarf in Koblenz zu decken und unterschiedliche Wohnformen
fur verschiedene Nutzergruppen zu schaffen. Im Plangebiet sollen ca. 750 Wohnungen, ein Quar-
tierszentrum mit Versorgungseinrichtungen sowie ein Ubergreifendes Freiraumkonzept mit
Wegeverbindungen in die Umgebung entstehen. Freizeit-, Spiel- und Naherholungsangebote
kénnen somit quartiersiibergreifend geschaffen werden — ergéanzt durch soziale Infrastrukturein-
richtungen. Da es sich um die Wiedernutzung einer militdrischen Brachflache handelt, kommen
Standortalternativen nicht in Betracht.

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet drei Bebauungsbander (nérdliches, mittleres und sudli-
ches Bebauungsband) sowie einen zentralen Griinzug, die von West nach Ost ausgerichtet sind
und mittels einer zentralen Urbanen Achse in Nord-Sid Richtung verknipft werden. Die Urbane
Achse wird als verkehrsbheruhigte Erschlielung geplant. Die Bebauungsbéander gliedern das
Quatrtier baulich und funktional in Teilbereiche mit differenzierten Baustrukturen und unterschied-
lichen Nutzungsschwerpunkten. Im ndrdlichen Band ist vorwiegend eine Einfamilienhausbebau-
ung mit bis zu zwei Vollgeschossen geplant. Im mittleren Band ist eine Mehrfamilienhausbebau-
ung mit bis zu vier Vollgeschossen vorgesehen. Das siidliche Bebauungsband ist gepragt von
einer aufgelockerten Blockrandbebauung mit unterschiedlichen H6henentwicklungen von drei bis
funf Geschossen. Hier sind auch Gemeinbedarfseinrichtungen (Kita, Jugendraum) sowie ein Mo-
bilitats-HUB vorgesehen. Der Mobilitats-HUB beinhaltet Mobilitatsangebote, die im Rahmen eines
gesonderten Mobilitats- und Verkehrskonzeptes weiter ausgearbeitet werden — u.a. in Bezug auf
Carsharing, E-Bike-Station und OPNV-Anbindungen. Zielsetzung ist, das Kfz-Verkehrsaufkom-
men innerhalb des Quartiers mdglichst gering zu halten.

Ausgehend vom mittleren Griinband erstrecken sich weitere Griinfugen nach Norden und Siiden
zu den Randern des Plangebietes, um eine Durchgriinung des gesamten Quartiers sicherzustel-
len und einen direkten Zugang zu hochwertigen offentlichen Grinflachen zu ermdglichen. Neben
den Regelungen zur Begriinung der privaten Baugrundstticke und des 6ffentlichen Raumes, sol-
len MaRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (u.a. Versickerung, Nutzung, Verduns-
tung durch offenen Wasserfihrung) und der Starkregenvorsorge (multifunktionale Retentionsfla-
chen, Notwasserwege zur mdglichst schadlosen Ableitung) die Entwicklung eines klimaange-
passten- und resilienten Quartiers gewahrleisten.

Die beiden Konversionsprojekte ,Quartier Sud“ und ,,Quartier Festungspark® stellen bedeutende
Einzelprojekte dar, die sich aufgrund der veranderten Sicherheitslage und der Reaktion der Bun-
desregierung hierauf in den 90er Jahren ergaben. Die planerischen Reaktionen der Standortge-
meinden ermoglichen eine Entwicklung neuer Quartiere mit Nutzungsmischung, um einem mo-
dernen Stadtbild gerecht zu werden. Das nachfolgend beschriebene Projekt NEILA adressiert
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den Bedarf auch im kleinteiligeren Bestand interkommunale Lésungen fir eine sachgerechte In-
nenentwicklung und abgestimmte Siedlungsentwicklung zu schaffen.

Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales Landmanagement (NEILA) der Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (:rak)®

Das Bundesland ubergreifende und vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung gefor-
derte Forschungsprojekt NEILA wurde durch den Kreis Ahrweiler, den Rhein-Sieg-Kreis (gemein-
sam mit den beteiligten Kommunen) und die Bundesstadt Bonn in Zusammenarbeit mit der Tech-
nischen Universitat Dortmund, dem Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und der
Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kénigswinter Uber eine 5-jahrige
Laufzeit bearbeitet.

Mit dem Projekt konnte das Ziel erreicht werden, eine verbesserte informations- und wissensba-
sierte Entscheidungsgrundlage allen Akteuren zur Verfiigung zu stellen. Wesentliche Ergebnisse
des Verbundvorhabens sind:

l. die Entwicklung eines digitalen Flacheninformations- und Analysesystems,

Il. die Erstellung eines regionalen Siedlungsentwicklungskonzepts (inkl. Dichtekonzepts),
Il. die Ermittlung von regionalen und kommunalen Flachenbilanzen,

V. die Schaffung von Grundlagen fir ein Nutzen-Lasten-Ausgleichssystem.

Das Siedlungsentwicklungskonzept stellt die Entwicklungsmaoglichkeiten aus regionaler Perspek-
tive dar und ist ein von den mitwirkenden Kommunen der Region gemeinsam getragenes Kon-
zept. Es verfolgt damit konsequent einen bottom-up-Ansatz und bildet damit eine informelle
Schnittstelle zwischen Orts- und Regionalplanung. Zudem wurde durch das Projekt ein regionales
Web-GIS geschaffen, das den Kommunen umfassende Informationen als Abwagungsmaterial
bietet. Hier stehen Informationen zur Verfigung wie z.B. Eignungsbewertungen (Wohnen, Ge-
werbe, Grune Infrastruktur), Konfliktpotentiale und Erreichbarkeiten mittels offentlichen Nahver-
kehrs. Die vorliegenden Informationen bieten so auch die Chance interkommunale Gewerbege-
biete gemeinsam zu entwickeln.

NEILA ist vor allem vor dem Hintergrund regionaler Herausforderungen zu sehen. So wirkt sich
der stetige Druck auf die knappe Ressource Flache auf einen zunehmend gréReren Umkreis um
den Verdichtungsraum aus, dabei bestehen parallel Wachstums- und Schrumpfungstendenzen.
Durch eine regional abgestimmte Siedlungsentwicklung kdnnen gemeinsam Potentiale gehoben
werden und somit ein Beitrag zum Erhalt der Standortattraktivitdt der Region geleistet werden.

In Bezug auf den Wohnungsbau wurde zudem ein regionales Dichtekonzept erstellt, das anhand
objektiver Kriterien Empfehlungen fir bestimmte standortangepasste Bebauungsdichten gibt.
Hiermit wird ein schonender und nachhaltiger Umgang mit wertvollen Flachenreserven unter-
stitzt. Hierbei sind im Besonderen der Urbanisationsgrad, die Erreichbarkeit und die Lage zu
Versorgungseinrichtungen relevant. Die empfohlenen Dichtewerte sind differenzierter und auch
regelmafig hoher, als die in Ziel 33 des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald
bzw. der Tabelle in den Erlauterungen zu dem genannten Ziel.

5 Textbeitrag von Herren Pascal Glass (Projektmitarbeiter NEILA, Bundesstadt Bonn) und Michael R. Schéfer (Abteilungsleiter
Strukturentwicklung, Kreisverwaltung Ahrweiler), vom 07.10.2024.
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Durch die Bereitstellung der entwickelten Produkte und erarbeiteten Ergebnisse wurde den Kom-
munen des Regionalen Arbeitskreises Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (:rak) ein Entscheidungshilfe-
system an die Hand gegeben, das nach Ende der Projektlaufzeit eigenstandig weitergefuhrt wer-
den kann.

3.5 Zukuinftige Handlungserfordernisse und -mdglichkeiten fur eine nachhaltige Ge-
werbe- und Industrieflachenentwicklung

In Rheinland-Pfalz ist die Gesamtfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) V in
Vorbereitung. In diesem Kontext stellt sich die zentrale Frage, wie auf landesplanerischer Ebene
eine Unterstiitzung in Richtung der regionalen und kommunalen Gebietskorperschaften zur be-
darfsgerechten Disposition von Gewerbe- und Industrieflachen organisiert werden kann und wel-
chen Beitrag hier das neue Landesentwicklungsprogramm V leisten kann. Gleichermaf3en gilt es,
Strategiebausteine in Richtung der regionalen Raumordnungsplanung zu positionieren, die dann
in der direkten Abstimmung mit den kommunalen Gebietskdrperschaften umgesetzt werden.

Die Nutzung von Wirtschaftsflachen ist Basis und zugleich Motor allgemeiner Prosperitat im Land.
Da die adaquate Ausstattung mit Gewerbe- und Industrieflachen eine entscheidende Bedeutung
fur die wirtschaftliche Entwicklung der Gebietskdrperschaften, Regionen und des Landes Rhein-
land-Pfalz hat, sind die Landes- und Regionalplanung sowie die Bauleitplanung duR3erst wichtige
Bausteine im Kontext der Gesamtentwicklung. Die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots
an Flachen flr die Erweiterung, die Verlagerung sowie die Ansiedlung von Betrieben sind eine
wichtige Voraussetzung fir die Entfaltung der wirtschaftlichen Potenziale.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm LEP |V legt bei der Entwicklung von Industrie- und
Gewerbeflachen einen wichtigen Fokus auf die Konversion ehemals vorrangig militérisch genutz-
ter Liegenschaften. Dadurch konnte die Neuinanspruchnahme von Fléachen geringgehalten wer-
den. Derzeit geht Rheinland-Pfalz besonders sparend in Bezug auf die Flachenneuinanspruch-
nahme von Gewerbe- und Industrieflachen vor.

Allerdings ist mit zunehmender Belegung der Konversionsflachen seit einigen Jahren das Ange-
bot an Flachen fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Unternehmen deutlich zurtickgegangen,
wenn auch teilregionale Unterschiede in Rheinland-Pfalz wahrzunehmen sind. Vor allem gré3ere
und zusammenhangende Flachen stehen landesweit flir gewerbliche Betriebe nur noch bedingt
zur Verfugung. Ein Delta zwischen Flachennachfrage und -verfugbarkeit ist erkennbar — wenn
auch regional sehr unterschiedlich ausgepragt.

Daruberhinausgehend ist auch das Potenzial neuer Gewerbeflachen offensichtlich begrenzt.
Schutzregimes, technische Restriktionen, Eigentumsverhaltnisse etc. grenzen die Flachenver-
flgbarkeit zunehmend ein. Ein sparsamer und zielgerichteter Umgang mit den zur Verfligung
stehenden und neu zu disponierenden Flachen ist damit selbstverstandlich und vor dem Hinter-
grund des Klimawandels und der Zunahme von Extremhochwasserereignissen unabdingbar. In-
soweit sind neben der Neuflachendisposition auch Strategien und Instrumente erforderlich, um
die bedarfsgerechte Flachenentwicklung mit einem sparsamen und effizienten Umgang im Be-
stand zu verbinden.

Auf Basis dieser Erkenntnisse gilt es, die Erfordernisse an die Flachendisposition in Ziele und
Grundsatze des neuen Landesentwicklungsprogramms V zu Ubersetzen. Dabei gilt es, Instru-
mente der Flexibilisierung fur die Regionalen Raumordnungspléane und die kommunale Bauleit-
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planung anzubieten sowie die Unterstitzungsangebote des Landes zu formulieren und umzuset-
zen. Gleichermalf3en sind die Kommunen gehalten, die Flachensparziele des Landes Rheinland-
Pfalz und Nachhaltigkeitskriterien im Sinne des Klimaschutzes umzusetzen. Das LEP V arbeitet
insoweit unter der Devise ,Foérdern und Fordern“. Nur gemeinsam kénnen die ehrgeizigen Ziele
im Sinne einer nachhaltigen Flachen-entwicklung und Flachenqualifizierung erreicht werden.
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