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Vorlage des Oberblirgermeisters der Stadt Krefeld nr. 3517 /17/1
offentlich Datum 06.02.2017 Anlage-Nr.
|FB/Gesch5ftszeichen: - -
Beratungsfolge: Sitzungstermin:
Haupt- und Beschwerdeausschuss 09.02.2017
Rat 09.02.2017
Betreff

Wohnungsbauflachenpotentiale (Nachverdichtung)

Beschlussentwurf:
Der Haupt- und Beschwerdeausschuss sowie der Rat beschlieflen:

1. Die Aktivitaten zur Wohnbauflachenentwicklung in Krefeld sind fiir die in der Begriindung aufgefiihr-
ten Flachen zu priorisieren.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, eine zeitnahe, weitestgehend parallele Entwicklung aller genannten
Wohnbauentwicklungsstandorte — mit Ausnahme des Standortes Fischeln-Ost — durchzufihren.

3. Grundsatzlich ist an allen groBeren Standorten > 100 Wohneinheiten ein groRerer Anteil an preisge-
bundenem Wohnraum zur Versorgung breiter Bevélkerungsgruppen anzustreben.

Unmittelbare finanzielle Auswirkungen ja X nein

Finanzielle Auswirkungen und Begriindung auf den Folgeseiten
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Finanzielle Auswirkungen Vorlage-Nr. 3517 /17/1
Die unmittelbaren finanziellen Auswirkungen des Beschlusses sind im Haushaltsplan ber(cksichtigt:
ja nein

Innenauftrag:

Kostenart:

PSP-Element:

Nach Durchfiihrung der MaRnahme ergeben sich keine Auswirkungen auf die Haushaltswirtschaft:

Personalkosten

Sachkosten

Kapitalkosten
(Abschreibungen oder Zinsen)

Kosten insgesamt 0,00 EUR

abziglich - Ertrage

- Einsparungen

0,00 EUR

Bemerkungen
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Nach den Beratungen im Ausschuss flr Stadtplanung und Stadtsanierung am 31.01.2017 wurde
die Verwaltung vom Ausschuss gebeten, den Beschlussentwurf zu prazisieren.

Die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung der grofRen Stadte in NRW haben sich in den letz-
ten 2 bis 3 Jahren deutlich verdandert. Im Gegensatz zu den bis dahin geltenden ,, Schrumpfungs-
prognosen” fiir viele Stadte auRerhalb der Hot-Spots K&ln, Disseldorf, Aachen, Minster und
Bielefeld sind z.B. auch in Krefeld bereits in 2013 und 2014 leichte Einwohnerzuwachse zu ver-
zeichnen, ohne dass dies mit grofReren stadtebaulichen Entwicklungen in Verbindung zu bringen
ist.

Die in ganz NRW — aktuell erkannten — diametral veranderten Entwicklungsperspektiven gehen
fir die nachste Dekade gemall den Berechnungen des MBWSV sowie der NRW Bank insgesamt
von deutlichen Einwohnerzuwdachsen aus. Fir die Stadt Krefeld bedeutet dies die Option, inner-
halb eines liberschaubaren Zeitraumes von 5 — 10 Jahren auf deutlich mehr als 235.000 bis zu
240.000 Einwohner anwachsen zu kénnen. Damit ergibt sich die Chance das im neuen Flachen-
nutzungsplan formulierte Leitziel 230.000 plus (bis 2030) auch tatsachlich zu erreichen und da-
mit hinsichtlich der Leistungsfahigkeit in der kommunalen Infrastruktur, somit wichtigen Fakto-
ren fir die Lebensqualitat in der Stadt Krefeld und den Schlisselzuweisungen keine Einbuen
hinnehmen zu missen.

Um die Einwohnerzuwachse bewaltigen zu kdnnen, besteht fir Krefeld gemaR den Prognosen
von NRW Bank und des Ministerium fiar Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr ein
Wohnungsneubaubedarf von insgesamt ca. 6.000 bis 7000 Wohneinheiten fiir den 5-Jahres-
Zeitraum bis Ende 2020 (siehe auch Vorlage 2359/16). Inwiefern und inwieweit ein hierliber hin-
ausgehender, zusatzlicher Bedarf durch Fliichtlinge mit Bleibeperspektive, der fiir die Stadt Dis-
seldorf ermittelt worden ist, in der Region Disseldorf realisiert werden muss, kann zz. noch nicht
ermittelt werden. Ein entsprechender Zusatzeffekt ist jedoch angesichts des ermittelten Bedarfs
von ca. 25.000 bis 30.000 Wohneinheiten (WE) fiir die Stadt Disseldorf und deren raumlicher
Situation absehbar, da bereits heute der Bedarf in der Region Disseldorf nicht gedeckt werden
kann. Daher wird der Krefelder Anteil des Neubaubedarfs durch Verteilung des Bedarfes von
Disseldorf in der Region, der von der Regionalplanungsbehorde bis 2030 ermittelt worden ist,
vollstandig auf den Bedarf bis 2020 angerechnet.

Dieser Wohnungsneubaubedarf bis 2020 setzt sich wie folgt zusammen:

Bedarf bis 2020 | Bedarfsart Quelle / Ermittlungsgrundlage

(Anzahl WE ca.)

3.000 WE Endogener Neubaubedarf 1/3 des endogenen Bedarfs bis

2030 aus FNP 2015

2.100 WE Neubaubedarf durch Verteilung des | Begrindung zum  RPD-Entwurf
Bedarfes in Dusseldorf in der Region 2014,S.177

1.400 WE Zusatzlicher Bedarf durch Flichtlinge | Modellrechnung MBWSV -
mit Bleibeperspektive in Krefeld NRW.BANK 01/2016

6.500 WE Summe

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus angegebenen Quellen

Aus der Bedarfsberechnung ergibt sich somit ein insgesamt erforderlicher Neubaubedarf in Kre-
feld von ca. 1.300 WE pro Jahr von 2016 bis 2020! Der durch den Flichtlingszuwachs ,,on Top”
zusatzlich ausgeldste Bedarf betragt dabei fir den Standort Krefeld nur ca. 15 %. Dem steht zz.
eine Wohnungsneubautatigkeit von ca. 240 WE / Jahr — auch im laufenden Jahr 2016 - gegen-
Uber. Neben diesen quantitativen Aspekten ist hier erganzend der fortlaufend steigende Bedarf
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an demographiefesten, barrierefreien Wohnungen zu nennen, der in der Regel nur durch Neu-
bauprojekte abgedeckt werden kann. Zudem ist festzustellen, dass sich der Bestand an preisge-
bundenem Wohnraum in Krefeld in der Dekade von 2004 — 2014 von rd. 16.300 WE auf rd. 6.300
WE mehr als halbiert hat, wahrend der Bedarf in den letzten Jahren wieder zugenommen hat.
Ein besonderes Augenmerk ist daher auf die Realisierung von relevanten Anteilen an preisge-
bundenem Wohnraum an den Entwicklungsstandorten zu legen. In vielen Stadten des Landes
wird daher bei allen groReren Entwicklungsprojekten ab ca. 100 WE ein Anteil von 30% an preis-
gebundenem Wohnraum vorausgesetzt. Ein groRerer Anteil sollte auch bei den Projekten in Kre-
feld (> 100 WE) angestrebt werden.

Der Hausbau und auch die Sanierung sind attraktiv wie lange nicht. Grund hierfir sind u.a. die
aktuell niedrigen Bauzinsen. Diese bewegen sich trotz positiver wirtschaftlicher Entwicklung in
Deutschland weiterhin auf einem Tiefstand. Allerdings sind die Zinsen nicht allein ausschlagge-
bend fiir den Bauboom. Auch staatliche Forderungen tragen zur Attraktivitat des Hausbaus bei.
So bieten die Programme der Kreditanstalt fiir den Wiederaufbau interessante Moglichkeiten.

Angesichts des Mangels an bezahlbarem Wohnraum und des Zustroms vieler Fliichtlinge und
Asylbewerber haben der Bund und das Land Nordrhein-Westfalen die Férderkonditionen fiir den
Neubau von Wohnungen, die Neuschaffung von Wohnraum durch Umbau, Ausbau und Erweite-
rung im Bestand sowie andere MaRnahmen in 2015 noch einmal deutlich verbessert. Wenn vor
dem Hintergrund wachsender Nachfrage einerseits und eines weiterhin deutlich sinkenden An-
teils an preisgebundenem Wohnraum andererseits einer starken Preisentwicklung am Wohn-
raummarkt Krefeld entgegengewirkt werden soll, miissen die derzeitig sehr guten Finanzie-
rungsmoglichkeiten zeitnah zur Realisierung von zusatzlichem Wohnraum umgesetzt werden.
Gleichzeitig wurde im Rahmen des Immobilieninvestorenkongresses der IHK sowie der WFG Kre-
feld vom 13.12.2016 deutlich, dass diese Rahmenbedingungen ,,nicht fiir viele Jahre im Voraus”
positiv prognostiziert werden konnen. Die aktuellen Entwicklungschancen zur Einwohnerforde-
rung, die von vielen Stadten der Region bereits sehr aktiv und zukunftsorientiert umgesetzt wiir-
den, kdnnten sich bereits in wenigen Jahren als wirtschaftlich kaum mehr realisierbar darstellen.
,Gewollte” Entwicklungen seien insoweit zeitlich ,,soweit als moéglich zu beschleunigen”.

Wenn die Uberzeugung besteht, dass diese Entwicklung eines Einwohnerzuwachses fiir die Stadt
Krefeld positiv zu sehen und mit entsprechenden Chancen verbunden ist, muss die Planungs-
und Bautatigkeit angesichts der veranderten Rahmenbedingungen somit deutlich beschleunigt
werden, um den Wohnungsmehrbedarf decken zu kénnen und gleichzeitig preisdampfend fir
den Bestandsmarkt zu wirken.

Im Vergleich zum Mittelwert der Wohnungsbauleistung der vergangenen Jahre ist somit fiir die
nachsten Jahre eine Steigerung der Bautatigkeit in Krefeld bis zum flunffachen erforderlich, um
den Bedarf zu decken und somit die Entwicklungschancen fir Krefeld zu realisieren!

Angesichts dieser enormen Herausforderung missen moglichst viele Entwicklungen in der Nach-
verdichtung und der Siedlungserweiterung parallel vorangetrieben werden. Die Stadt Krefeld
unternimmt mit dem priorisierten Ziel der Innenentwicklung seit Jahren erhebliche Anstrengun-
gen, innerstadtisch brachgefallene, respektive mindergenutzte Flachen wieder in addquate Nut-
zung zu bringen und damit dem Ziel des Vorrangs der Innen- vor der AulRenentwicklung, wie
auch zuletzt im neuen Flachennutzungsplan zum Ausdruck gebracht, Rechnung zu tragen.

Die nachfolgende Auflistung verschafft einen Uberblick iiber die Nachverdichtungsflichen
(mehr als 20 Wohneinheiten) und zeigt den Entwicklungstand und ggf. die Entwicklungshemm-
nisse auf:
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e Ehemaliges RWE-Geldnde an der Prinz-Ferdinand-StralRe; ca. 160 WE
1997 verlieR die RWE-Bezirksverwaltung Niederrhein den Standort.
Eine zwischenzeitliche Konzeption (2012) sah ein Seniorenpflegeheim und eine Nahversor-
gung vor. Durch die vom Rat der Stadt Krefeld beschlossene Bedarfsplanung gibt es hierfiir
aktuell keine Realisierungschance. Ein neuer Investor plant nunmehr eine StraBenrandbe-
bauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern mit ca. 160 Wohneinheiten, die nach §
34 BauGB zuldssig sein sollen. Erste Gesprdache mit der Verwaltung haben stattgefunden. Ei-
ne Bauvoranfrage ist in Arbeit und soll zeitnah eingereicht werden.

e Gartenstadt: Pappel- und Platanenstr., AkazienstraRRe, Breslauer Stral3e; ca. 180 WE
Nach § 34 BauGB realisiert die Wohnstatte AG hier barrierefreie Punkt- und Reihenhéauser.
Das Projekt ist in der Umsetzung.

e HerbertzstraRe; ca. 180 WE
Nach § 34 BauGB realisiert hier die Wohnstatte AG auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Wettbewerbes eine Wohnbebauung mit Stadt- und Reihenhdusern. Das Projekt ist in Um-
setzung.

e B-Plan 806 - 6stlich Verberger StralRe/ Am Badezentrum (ehem. Wendeschleife Bockum) ca.
40 WE (Prioritatenliste fir die Bearbeitung von Bebauungsplanverfahren = Prio-liste: Rang
12)
Auf der Flache im Eigentum der Stadt und der SWK soll der Parkplatz des Friedhofes verla-
gert und die verbleibende Flache fir finf Mehrfamilienhduser mit einer gemeinsamen Tief-
garage entwickelt werden. Die Einleitung des Verfahrens wurde am 27.04.2016 vom Rat be-
schlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 30.06.2016 in 6ffentlicher
Veranstaltung durchgefihrt.

e B-Plan 802 (V) - slidlich WedelstralRe ca. 21 WE (Prio-liste: Rang 34)
Ein privater Vorhabentrager hat die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes fur die Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 21 Wohneinheiten bean-
tragt. Die Einleitung des Planes wurde am 25. Februar 2016 vom Rat beschlossen.
Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde am 31. Mai 2016 in offentlicher Veranstaltung
durchgefihrt.

e B-Plan XXX - suidlich Blicher StralRe zwischen Viktoriastralle und Diellemer StralRe; ca. 50 WE
(Prio-liste: noch nicht aufgenommen)
Die ehemals gewerblich genutzte Flache ist im Eigentum der Wohnstatte AG. Diese will auf
der Flache eine Wohnnutzung platzieren, fiir die Planrecht geschaffen werden muss. Fir
2017 ist ein Wettbewerbsverfahren vorgesehen.

e B-Plan 810 - FreiligrathstraBe/DieBemer StraRe; ca. 74 WE (Prio-liste: Rang 47)
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist aktuell eingeleitet.

e B-Plan 726 - Inrather StraBe/ nordlich Wilmendyk; ca. 44 WE (Prio-liste: Rang 15)
Das Bebauungsplanverfahren wurde eingeleitet im Oktober 2007. Nach mehreren unter-
schiedlichen Plankonzeptionen wurde nun ein Offenlagebeschluss fiir den Bebauungsplan
vorbereitet, dem die Plankonzeption von Mehrfamilienhdusern zu Grunde liegt.
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e B-Plan 772 - RheinBlick; ca. 75 WE (Prio-liste: Rang 1)
Nach Feststellung der Unwirksamkeit des Vorgangerbebauungsplanes wurde im Sommer
2011 das Bebauungsplanverfahren fir die Industriebrache in attraktiver Lage unmittelbar
am Rhein eingeleitet. Es sind im nérdlichen Bereich Gewerbegebiete und im sidlichen Be-
reich Mischgebiete geplant. In dem Mischgebiet kdnnen ca. 75 WE entstehen. Nach der er-
neuten offentlichen Auslegung im Sommer 2015 sind zz. u.a. die Themen Hochwasserschutz,
Immissionsschutz, Abstand zu Schiffs-Warteplatzen abzuarbeiten.

e B-Plan 550 - Fette Henn/ Hinter der Papenburg; ca. 30 - 80 WE, im Mittel ca. 50 WE (Prio-
liste: Rang 41)
Das Bebauungsplanverfahren wurde im April 2016 eingeleitet. Der Einleitungsbeschluss
wurde politisch an hohe Qualitats- und Umweltstandards fiir die Konzeption geknipft. Aktu-
ell wird eine entsprechende Konzeption erarbeitet.

e B-Plan 737 - Kaserne Kempener Allee; ca. 450 WE (Prio-liste: Rang 21)
Die Flache wurde Ende 2015 von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) an ei-
nen Disseldorfer Investor verduBert. Im Marz 2008 wurde das Bebauungsplanverfahren
eingeleitet. Mit dem neuen Investor wird die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vorberei-
tet. Die Einleitung des B-Planverfahrens ist im Dezember 2016 beschlossen worden.

e B-Plan 281 —Tackheide; ca. 210 WE (Prio-liste: noch nicht aufgenommen)

Das Bebauungsplanverfahren (bis zur Vorlage zur erneuten Offenlage im Jahr 1981) sowie
mehrere Anlaufe fir den Gesamtbereich einen Bebauungsplan aufzustellen scheiterten an
biurgerschaftlichen/ politischen Beflirchtungen hinsichtlich der damit entstehenden Verkeh-
re. Auch die Entwicklung von Teilflachen stellte sich als unwirtschaftlich und damit nicht um-
setzbar heraus.

Ein neuer Anlauf der Eigentiimer der betroffenen Flachen basiert auf einer Planungsidee, als
Mittelpunkt einer Planung einen See anzulegen. Im Plangebiet werden umfangreiche Altlas-
tensanierungen notwendig sein. Erste Gesprache mit dem Birgerverein Tackheide wurden
gefuhrt. Weitere stehen an. Wann die Einleitung eines Verfahrens maoglich ist, ist im Mo-
ment noch nicht abschatzbar.

e B-Plan 736 — Flensburger Zeile; ca. 30 — 70 WE, im Mittel ca. 50 WE (Prio-liste: Rang 45)
Fiir das ehemalige Bundesbahnkleingartengeldnde wurde im Juli 2012 das Bebauungsplan-
verfahren eingeleitet. Seit dem ist die DB auf der Suche nach Investoren. Zuletzt wurde der
Verwaltung eine Plankonzeption mit hoch verdichtetem Reihenhausbau vorgelegt, der aber
aus stadtebaulichen Qualitatsaspekten abgelehnt wurde.

e B-Plan 692 — nérdlich BethelstraBe / dstlich Friedhof / beiderseits Emil-Schafer StraRe /
westlich Saalestralie -; ca. 120 WE (Prio-liste: Rang 3)
Der Bebauungsplan wurde im Juli 2004 eingeleitet. Nach kontroversen Diskussionen hin-
sichtlich der Anbindung des Gebietes an die Ortslage Bockum - es wurden insgesamt drei
Blrgerbeteiligungen durchgefiihrt — wurde zuletzt entschieden, die verkehrliche Anbindung
der neuen Bauflachen ausschlieRlich an die Emil-Schafer-StraRe vorzusehen. Auf dem ehe-
maligen Kasernengelande im Norden des Plangebietes sollen auf Teilflichen des am Nor-
drand vorgesehen Mischgebietes Flliichtlingsunterkiinfte bereitgestellt werden. Der Offenla-
gebeschluss ist im Friihjahr 2017 vorgesehen.

e B-Plan 684 — Haverkamp / Korekamp; ca. 60 WE (Prio-liste: bisher Rang 9)
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Das Planrecht ist seit dem 18. November 2016 geschaffen. Das Vorhaben kann umgesetzt
werden.

B-Plan 683 — FeldstraRe / Ftingsweg; ca. 30 WE (Prio-liste: Rang 28)

Das Bebauungsplanverfahren wurde im November 2005 eingeleitet. Am 13.12.2005 erfolgte
die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in offentlicher Veranstaltung. Zwischenzeitlich
wurde die benachbarte nicht mehr genutzte Don-Bosco-Schule zur Flichtlingsunterkunft
umfunktioniert. Die Projektentwickler sehen hierin ein Vermarktungshemmnis. Zurzeit wer-
den Gesprache mit dem Grundstlickseigentiimer und moglichen Investoren gefiihrt.

B-Plan 797 — Glockenspitz; ca. 30 WE (Prio-liste: Rang 25)

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Oktober 2015 eingeleitet. Am 18.11.2015 wurde die
frihzeitige Burgerbeteiligung in 6ffentlicher Veranstaltung durchgefiihrt.

Die Arbeiten zur Vorbereitung der Offenlage des Bebauungsplanes laufen.

B-Plan 687 — MauritzstralRe / HaberlandstraRe; ca. 160 WE (Prio-liste: Rang 44)

Das Bebauungsplanverfahren wurde im August 2003 eingeleitet. Die friihzeitige Blirgerbetei-
ligung wurde am 8.10.2003 in 6ffentlicher Veranstaltung durchgefihrt.

Die Offenlage zum Bebauungsplan wurde im Frihjahr 2007 durchgefiihrt. Mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes ist die Sanierung einer Altlast verbunden. Der Grundstlickseigen-
timer hat die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes ruhend gestellt.

B-Plan 776 — GatherhofstraRe; ca. 100 WE (Prio-liste: Rang 60)

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Februar 2012 eingeleitet und die frithzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung in 6ffentlicher Veranstaltung am 23.05.2013 durchgefiihrt. Der Investor
hat zwischenzeitlich Abstand von der Planung genommen.

B-Plan 706 — WestparkstralRe/ De-Greiff-StraRe- / MengelbergstralRe / Canisiusstrale / Am
Eisstadion (Kerrygold-Geldande)-; ca. 140 WE (Prioritatenliste: Rang 61)

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Mai 2006 eingeleitet. Seitdem waren zahlreiche Pro-
jektentwickler mit unterschiedlichen Konzeptionen vorstellig, die allesamt aber stadtebau-
lich keine befriedigenden Losungen versprochen haben.

B-Plan 780 — Neuer Weg; ca. 65 WE (Prio-liste: Rang 74 als B-Plan 596/1)
Das zum Teil brachliegende Industriegelande in attraktiver Lage zum Kaiser-Wilhelm-Park
und zur Innenstadt soll als Mischgebiet entwickelt werden. Das Moderationsverfahren im
Vorfeld des B-Plan-Verfahrens zur Klarung von Konflikten zwischen neuen Wohnnutzungen
und bestehenden Gewerbebetrieben steht kurz vor dem Abschluss, so dass das Bebauungs-
planverfahren voraussichtlich im Frihjahr 2017 eingeleitet werden kann.

B-Plan 752 — westlich Bruckersche StraRe / sudlich Steeger Dyk; ca. 23 WE
Das Planrecht ist seit dem 29. Juli 2011 geschaffen. Teile des Vorhabens sind bereits umge-
setzt.

B-Plan 753 — westlich Bruckersche Stral3e; ca. 52 WE
Das Planrecht ist seit dem 25.12.2015 geschaffen und das Vorhaben ist seitdem durch den
privaten Bauherrn in Vorbereitung zur Umsetzung.

B-Plan 774 — westlich Kanesdyk; ca. 36 WE
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Das Planrecht ist seit dem 01.05.2014 geschaffen. Das Vorhaben ist derzeit in der Umset-
zung.

Anhand der Daten hinsichtlich der Einleitung dieser Verfahren und ihrer Platzierung in der Priori-
tatenliste wird ersichtlich, dass die durchschnittliche Verfahrenslaufzeit fir die Aufstellung von
Bebauungsplanen von zwei Jahren im Regelfall mehr als deutlich Gberschritten wird. Oftmals
sind hierflir neben inhaltlichen Problemen wie z. B. Altlasten- und Gemengelagenproblemen,
Uberzogene preisliche Vorstellungen der betroffenen Eigentiimer und Birgerproteste gegen die
Planungen ausschlaggebend fiir die sehr langen Verfahrenszeiten. Viele Verfahren werden auch
absehbar nicht zu Ende geflihrt werden kdénnen. Die aufgefiihrten Plane beinhalten insgesamt
ein Potential von ca. 2.400 Wohneinheiten.

Allein die Anstrengungen, die oben genannten Vorhaben auch tatsachlich umzusetzen, werden
daher absehbar nicht ausreichen den berechneten Wohnungsneubaubedarf zu bewaltigen. Op-
timistischer Weise kann innerhalb der nachsten Dekade mit einer Umsetzungsquote von maxi-
mal rd. 2/3 gerechnet werden. Dies bedeutet ein Volumen von ca. 1.600 WE in der Innenent-
wicklung.

Daher ist es zu einer auch nur annahernden Erreichung der quantitativen Zielsetzung von rd.
6.500 WE unabdingbar, auch die im Aullenbereich liegenden Flachenpotentiale, die mit dem
neuen Flachennutzungsplan beschlossen wurden, moéglichst zeitnah und parallel in die Umset-
zung zu bringen.

Von besonderer Bedeutung wird hierbei die Entwicklung der folgenden groBen Flachenpotenti-
ale sein:

Hiils Siidwest

Mit dem neuen Flachennutzungsplan wurde die Wohnbauflache im Siidwesten von Hiils deutlich
von rd. 60 ha, auf den Bereich bis Ostlich der Gasleitungstrasse mit rd. 15.4 ha begrenzt. Fiir das
Plangebiet liegt bisher ein stadtebauliches Konzept fir ca. 250 WE in Einzel-, Doppel- und Mehr-
familienhdusern vor, welches ggf. in zwei Abschnitten realisiert werden kann. Die Verteilung auf
EFH bzw. MFH ist angesichts der veranderten Rahmenbedingungen im Zuge der Aktualisierung
der stadtebaulichen Konzeption zugunsten von barrierefreien WE zu Uberarbeiten. Die notwen-
digen Abstande zu Industriebetrieben sowie die erforderlichen SchallmaBnahmen zu gewerbli-
chen und landwirtschaftlichen Immitenten sind bekannt. Um die Tonisvorster Stralle zu entlas-
ten, ist eine neue Straflentrasse vorgesehen, die die zukiinftigen Verkehre in Ost-West-Richtung
adaquat abwickeln kann. Im Osten des Plangebiets ist eine groRere Griinzone geplant, die von
Norden nach Siden in verschiedene Nutzungszonen eingeteilt ist. Im Norden werden parkartige
Grinflachen vorgesehen, im Siiden ein Kinderspielplatz. Der geplante Standort fiir einen sechs-
gruppigen Kindergarten befindet sich Ostlich der HaupterschlieBung in direkter Nachbarschaft
zur anschlieBenden Griinzone.

Am Wiesenhof

Die Siedlungsflachenerweiterung von Verberg nach Norden grenzt an ein Landschaftsschutzge-
biet. Die Flache ist grundsatzlich, jedoch anteilig untergeordnet geeignet fliir Mehrfamilienhauser
mit zwei Vollgeschossen (zzgl. Staffelgeschoss). Nach ersten konzeptionellen Uberlegungen kén-
nen ca. 230 bis 380 WE (im Mittel ca. 300 WE) in Form von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilien-
hdausern umgesetzt werden. Es liegen Entwicklungsanfragen vor sowie eine Interessenbekun-
dung an einem besondere Wohnprojekt. Zunachst soll ein stadtebaulicher Wettbewerb zur
Scharfung der stadtebaulichen Konzeption durchgefiihrt werden.
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Fischeln Kriitzboomweg

Im stadtebaulichen Entwurf fiir dieses Wohngebiet, das u.a. auf den Flachen des bisherigen Ten-
nisplatzes errichtet werden soll, sind ca. 40 WE in Einzel- und Doppelhdusern

vorgesehen. Die 6ffentliche Auslegung ist im Sommer 2016 erfolgt. Der Satzungsbeschluss ist fir
das Frihjahr 2017 vorgesehen. Parallel werden zurzeit die Herrichtung der privaten Erschlie-
Rungsstiche, des Kritzboomweges und der 6ffentliche Griinflaichen vorbereitet, damit eine Ein-
zelvermarktung der Baugrundstlicke erfolgen kann.

Fischeln Stiidwest

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Plans 652 wurde bis zur ersten Lesung in 2008 gefiihrt und
steht auf Priorisierungs-Rang 10. Als Grundlage fiir die Fortfiihrung des B-Plan-Verfahrens bzw.
die Aufteilung in mehrere Planverfahren hat das Biro "KK Architekten, Stadtebau - Architektur -
Landschaft" einen stadtebaulichen Leitplan erarbeitet (vgl. Vorlage Nr. 2252/16). Der Uberwie-
gende Teil der insgesamt ca. 500 WE (80 %) soll — gemal’ der bisherigen Ausrichtung aus der Zeit
,vor” der Neubewertung der lokalen und regionalen Bedarfslage - in Form von Reihenhdusern,
Doppelhaushalften und Einfamilienhdusern entstehen. Nur ca. ein Fiinftel der Wohnungen soll in
Form von barrierefreien Mehrfamilienhausern realisiert werden. Diese Aufteilung kann und soll-
te ohne Veranderung der stadtebaulichen Grundkonzeption im Zuge der Bebauungsplankonkre-
tisierungen zugunsten von barrierefreien WE nachjustiert werden.

Fischeln Plankerheide (siidlich Friedhof)

Die stadtische Flache zwischen K-Bahn, Friedhof, KéIner StralRe und Fischelner Dorfgraben zeich-
net sich durch eine extrem glinstige Lage zum offentlichen Personennahverkehr aus. Die Halte-
stelle Grundend der K-Bahn ist schon heute als Umsteigeknotenpunkt zwischen U-Bahn, Stra-
Renbahn, Busverkehr und PKW in den Tagesrandzeiten hoch frequentiert. Der Ort bietet jedoch
noch nicht, was ein moderner offentlicher Nahverkehrsknoten bieten sollte. Daher soll er als
Bahnhofsplatz gestaltet und von Mehrfamilienhdusern umrahmt werden. Zeitgemale Dienstleis-
tungsangebote fiir Pendler und eine Kita kdnnen das Nutzungsspektrum erweitern und die Qua-
litat des offentlichen Platzes steigern. Die westliche Raumkante des zukiinftigen Platzes soll be-
reits als Bestandteil der Flachenentwicklung zwischen K-Bahn und Kolner Strafle ausgebildet
werden.

Auf den Wohnbauflachen zwischen K-Bahn und Kolner StraBe kann Wohnungsbau sehr gut und
qualitatsvoll in héheren baulichen Dichten errichtet werden. Hier kdnnen entsprechend einem
im Entwurf bereits vorliegenden stadtebaulichen Konzept drei Quartiere entstehen, die jeweils
einen eigenen zentralen Platz erhalten sollen, der von raumbildender Bebauung eingefasst wird.
Um die Qualitat der angrenzenden Bruchlandschaft erlebbar zu machen, 6ffnen sich die Quartie-
re zur Landschaft hin. Zwischen den Quartieren mit griinen Quartiersplatzen und der Landschaft
soll eine parkartige Route entstehen. Der Friedhof soll als unverbaubarer griiner Landschafts-
und ruhiger Parkraum genutzt werden. Die bestehenden Griinflichen werden mit der Landschaft
vernetzt und insgesamt aufgewertet. Der Uiberwiegende Teil der insgesamt ca. 600 WE soll in
Form von Mehrfamilienhdusern/ barrierefreien Wohnungen realisiert werden. AuRerdem kon-
nen Reihenhduser und Doppelhauser entstehen.

Fischeln Ost

Die regionalplanerische und stadtebauliche Eignung des Standortes Fischeln zur Entwicklung von
Wohnbauflachen ist bei der Flache Fischeln-Ost u. a. wegen der Lage unmittelbar an der K-Bahn
und nah am Fischelner Ortszentrum in besonderem MaRe gegeben. Unter Fortfiihrung der unter
,Fischeln Plankerheide” beschriebenen stadtebaulichen Konzeption kénnen nach erster Schat-
zung ca. 1.200 WE entstehen. Diese Entwicklung steht angesichts der Rahmenbedingungen ab-
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sehbar jedoch erst langfristig, auRerhalb des hier zugrunde liegenden Zeitraumes an. Daher ist
dieser Standort nicht Bestandteil der angestrebten Entwicklungspriorisierung.

Forstwald Kaserne

Die Flache weist aufgrund ihrer bisherigen militarischen Nutzung eine geringe 6kologische Emp-
findlichkeit auf. Die im Eigentum der BImA befindliche Flache liegt in unmittelbarer Nahe zum
Haltepunkt Forsthaus und ist daher hervorragend an das Netz des schienengebundenen 6ffentli-
chen Personennahverkehrs angebunden. Bei der wohnbaulichen Entwicklung der Flache soll im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine lockere Bebauung unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Baum-bestande bzw. Waldansatze konzipiert werden, die insbesondere in den
Ostlichen und nérdlichen Randbereichen sowie als zentraler Griinzug auf der Flache anzutreffen
sind. So kénnen ca. 60 WE umgesetzt werden.

Weitere im FNP enthaltene Entwicklungsflachen wie z.B. die Wohnbauflachen in Schicksbaum-
Nord, Fischeln-Im Witschen oder die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 332 an der Gatherhof-
straBe / ForstwaldstraRe erfordern absehbar langere Entwicklungszeitraume aufgrund der Ab-
hangigkeiten zu Hochspannungsleitungen oder StraBenplanungen.

Zusammengenommen wirden sich auf den aufgefiihrten Flachen (ohne Fischeln Ost) rd. 1.750
WE, mit entsprechenden Uberarbeitungen zugunsten von barrierefreiem Wohnraum bis zu ca.
2.300 WE nach Schaffung von Planrecht tiber Bebauungspldane und der entsprechenden tiefbau-
technischen ErschlieBung realisieren lassen.

Auch hier muss darauf hingewiesen werden, dass mit der Schaffung von Planrecht ein Zeitraum
von in der Regel mind. 2 Jahren verbunden ist.
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® Sjedlungserweiterung

Bereits in der Begriindung zum neuen Flachennutzungsplan wurde der Nachweis geliefert, dass
die Ausschopfung des Innenpotentials an Wohnbauflachen nicht ausreicht, um den bis zum Jahr
2030 berechneten Bedarf an neuen Wohnungen zu decken (Begriindung zum Flachennutzungs-
plan, Teil A, Seite 65ff). Vielmehr werden die oben genannten und im Flachennutzungsplan ent-
haltenen groRen Flachenpotentiale dringend zur Bedarfsdeckung benétigt. Dabei wird der politi-
schen Vorgabe, der Anteil der bebauten Flachen —im Wesentlichen Wohnbau-, Gewerbe- und
Verkehrsflachen — dirfe in Krefeld nicht 50 % Uberschreiten, entsprochen. Deren Anteil betragt
im neuen Flachennutzungsplan rd. 45 %.

Die Entwicklung der vorgenannten Flachen steht damit auch weiterhin im Einklang zur stadte-
baulichen Zielsetzung, das das Image und die Attraktivitat Krefelds als Wohnstandort in enger
Verbindung mit der qualitativ hochwertigen Begriinung seiner wesentlichen Elemente (z.B.
Stadtwald, Wallviereck) und der Durchgriinung seiner Wohnquartiere weiter gestarkt werden
soll. Dieser griine Grundcharakter der Stadt soll erganzt und auch in den Strukturen neuer Stadt-
quartiere fortgesetzt werden.

Fazit:

Vor dem Hintergrund, dass fiir Krefeld ein Wohnungsneubaubedarf von insgesamt ca. 6.500
Wohneinheiten fir den 5-Jahres-Zeitraum bis 2020 besteht (siehe Vorlage 2359/16) resultiert
daraus ein erforderlicher Neubaubedarf von ca. 1.300 Wohneinheiten pro Jahr bis 2020. Fir die
Jahre 2013 — 2015 steht dem eine Wohnungsneubautatigkeit von ca. 240 Wohneinheiten pro
Jahr entgegen. Dabei ist festzustellen, dass die Nutzung integrierter Entwicklungsstandorte so-
wohl in den letzten Jahren als auch zukiinftig eine hohe Prioritat besitzt (vgl. auch Kartendarstel-

lung).

Aufgrund der oben dargelegten Potentiale, die einerseits mit den MalRnahmen der Innenent-
wicklung (ca. 1.600 WE) und andererseits mit den Mallnahmen der AuRenentwicklung (ca. 1.750
bzw. mit Uberarbeitung ca. 2.300 Wohneinheiten) verbundenen sind, wird deutlich, dass es ver-
starkt erforderlich wird, sowohl in der Nachverdichtung als auch der Siedlungserweiterung weit-
gehend parallel die erforderlichen Verfahren mit Hochdruck voran zu treiben, um in den nachs-
ten Jahren auch nur anndhernd dem prognostizierten Wohnungsneubaubedarf fiir Krefeld Rech-
nung tragen zu kdnnen.

In der Quintessenz bedeutet dies, dass mit diesen Projekten insgesamt ca. 3.350 bis zu ca. 3.900
WE, also lediglich ca. 52 — 60 % des prognostizierten Bedarfs realisiert werden kénnen. Die Prog-
noseunsicherheit bzgl. des prognostizierten Gesamtbedarfs von ca. 6.500 WE ist insoweit zu ver-
nachlassigen!

Dabei werden hierfir bereits weite Teile der im FNP 2015 eingeplanten Flachenreserven fir den
Zeithorizont bis 2030 aktiviert. Vor diesem Hintergrund sind die stadtebaulichen Konzepte in
jedem Fall mit der Zielsetzung einer besseren Flachenausnutzung und einer weitgehenden Barri-
erefreiheit zu Gberarbeiten.

Als Quintessenz ist festzustellen, dass eine zeitnahe, weitestgehend parallele Entwicklung aller in
dieser Vorlage genannten Projekte — mit Ausnahme des Standortes Fischeln-Ost — anzustreben
ist.
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