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9Neuaufstellung FNP 
der Stadt Bergisch Gladbach 17. November 2015

•	 Resultierende Haushalte als wesentliche Information für Wohnbauflächenprognose

•	 Haushalte werden für kreisangehörige Städte und 	Gemeinden von IT.NRW  
	 nicht fortgeschrieben
•	 Basisjahr für die Haushaltsprognose ist daher das Jahr 2011 (Mikrozensus)

Untersuchung SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung

BILD!!!!!

4
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der Stadt Bergisch Gladbach 17. November 2015

•	 Qualitative Prognose der Entwicklung der bestehenden Milieus bis 2030 
	 durch vhw Bundesverband für Wohnen und Stadtentwicklung e.V.  
	 (Berlin) 

•	 Eigene Prognose der Haushalte 
•	 Nach sozialen Milieus aufgeschlüsselt 
•	 Untersuchung differenziert nach Baublöcken und Baublocktypen

•	 Qualitative Ergänzung der Prognosen für konkrete Flächenbedarfe im Weiteren  
	 Verfahren
	

Untersuchung vhw

BILD!!!!!

-30,00  -20,00  -10,00  0,00  10,00  20,00  30,00  40,00  50,00  

Bis unter 6 J 

6 bis unter 15 J 

15 bis unter 18 Jahre 

18 bis unter 25 J. 

25 bis unter 30 J. 

30 bis unter 40 J. 

40 bis unter 50 J. 

50 bis unter 60 J. 

60 bis unter 65 J. 

65 bis unter 70 J. 

70 bis unter 75 J. 

75 bis unter 80 J. 

80 Jahre und mehr 

Insgesamt 

Veränderung der Einwohner nach Altersgruppen, zwei 
Perioden (Prognose), je in % 

Ver 2015-25 Ver 2025-35 
Veränderung 2015-2025
Veränderung 2025-2035
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•	 In Bergisch Gladbach gewinnen die jüngeren, leistungsstärkeren Milieus  
	 überproportional hinzu

	

Untersuchung VHW

BILD!!!!!

(KET)

(LIB)

(PER)

(EPE)

(BÜM)

(AD-P)

(SÖK)

(Traditionelle) 

(Prekäre)

(HKON und 

H-EXP)

BÜM

AD-P
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Arbeitsstand Wohnbauflächenbedarf

Inhalt
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Annäherung Wohnbauflächenprognose
Arbeitsschritte 

- minus

=

Gesamtbedarf

Reserveflächen

Erforderliche Neuausweisungen
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Variante 0
IT.NRW Basis 

Variante 1
»Trend«

Variante 2
»Bestand (ohne 

Zuzüge)«

Variante 3
»Entwicklung«

Variante 4
»Zuwanderung«

Einwohner 2014

Einwohner 
Zieljahr 2035
Relevante Haushalte 2014

Relevante Haushalte 
Zieljahr 2035

Relevante Wohnungen  
31.12.2014 (Gesamt)

Nachholbedarf

Ersatzbedarf

(50 % angesetzt)

Neubedarf

(80 % angesetzt)

Gesamtbedarf

in Wohneinheiten
Flächenbedarf dichte 
Bebauung 

(30 HH/ha)

Flächenbedarf mitteldichte 
Bebauung 

(26 HH/ha)

Flächenbedarf aufgelo-
ckerte Bebauung

(22 HH/ha)

Gesamtbedarf

in ha

Wohnbauflächenbedarf: Komponentenmodell
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Variante 0
IT.NRW Basis 

Variante 1
»Trend«

Variante 2
»Bestand (ohne 

Zuzüge)«

Variante 3
»Entwicklung«

Variante 4
»Zuwanderung«

Einwohner 2014 109.646 110.482 110.482 110.482 110.482

Einwohner 
Zieljahr 2035

112.710 114.112 111.395 115.638 120.000

Relevante Haushalte 2014 50.950 51.448 51.448 51.448 51.448

Relevante Haushalte 
Zieljahr 2035

54.928 55.065 53.810 55.760 57.863

Relevante Wohnungen  
31.12.2014 (Gesamt)

53.614

(54.876)
53.614 53.614 53.614 53.614

Nachholbedarf nicht vorhanden nicht vorhanden nicht vorhanden nicht vorhanden nicht vorhanden

Ersatzbedarf

(50 % angesetzt)
2.200 2.200 2.200 2.200 2.200

Neubedarf

(80 % angesetzt)
3.180 2.890 1.890 3.450 6.200

Gesamtbedarf

in Wohneinheiten
5.380 5.090 4.090 5.650 8.400

Flächenbedarf dichte 
Bebauung 

(30 HH/ha)
ca. 179 ha ca. 170 ha ca. 136 ha ca. 188 ha ca. 280 ha

Flächenbedarf mitteldichte 
Bebauung 

(26 HH/ha)
ca. 207 ha ca. 196 ha ca. 157 ha ca. 217 ha ca. 323 ha

Flächenbedarf aufgelo-
ckerte Bebauung

(22 HH/ha)
ca. 245 ha ca. 231 ha ca. 186 ha ca. 257 ha ca. 382 ha

Gesamtbedarf

in ha
179 - 245 ha 170 - 231 ha 136 - 186 ha 188 - 257 ha 280 - 382 ha

Wohnbauflächenbedarf: Komponentenmodell
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Annäherung Wohnbauflächenprognose
Arbeitsschritte 

- minus

=

Gesamtbedarf

Reserveflächen

Erforderliche Neuausweisungen
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 • Summe Reserveflächen 																					                      ca. 70 ha 

Flächengruppe

•	Kleine Restflächen/Baulücken etc. unter 2.000 qm

•	Nicht umgesetzte Reserveflächen in (alten) Bebau-
ungsplänen

•	Reserven FNP im Siedlungszusammenhang über 
2.000 qm

•	Reserven FNP am Siedlungsrand über 2.000 qm

bis 2035

30 %

30 %

30 %

70 %

Reserve- 
flächen

ca. 12 ha

ca. 11 ha

ca. 33 ha

ca. 14 ha

Flächen

41 ha

36 ha

109 ha

20 ha

Reserveflächen
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Annäherung Wohnbauflächenprognose
Arbeitsschritte 

- minus

=

Gesamtbedarf

Reserveflächen

Erforderliche Neuausweisungen
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•	 Vorschlag für weiteres Vorgehen nach  
	 Abstimmung mit der Bezirksregierung Köln:  
	 Variante 3 »Entwicklung« als Basis 
	 Zusätzliche Bedarfe der Variante 4  
	 »Zuwanderung« über »Kat. 2 Flächen«  
	 bereitstellen

Nicht-bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland führt zu:
•	 ansteigenden Bodenpreisen,
•	 einer Verdrängung von weniger zahlungskräftigen  
	 Bevölkerungsschichten,
•	 einer unausgewogenen Bevölkerungsstruktur

Variante 0
IT.NRW Basis 

Variante 1
»Trend«

Variante 2
»Bestand (ohne 

Zuzüge)«

Variante 3
»Entwicklung«

Variante 4
»Zuwanderung«

Einwohner 
Zieljahr 2035

112.710 114.112 111.395 115.638 120.000

Gesamtbedarf

in Wohneinheiten
5.380 5.090 4.090 5.650 8.400

Gesamtbedarf

in ha
179 - 245 ha 170 - 231 ha 136 - 186 ha 188 - 257 ha 280 - 382 ha

Reserveflächen  
in ha --          ca. 70 ha --          ca. 70 ha --          ca. 70 ha --          ca. 70 ha --          ca. 70 ha

Erforderliche 
Neuausweisungen in ha ca. 109 - 175 ha ca. 100 - 161 ha ca. 66 - 116 ha ca. 118 - 187 ha ca. 210 - 312 ha

Wohnbauflächenbedarf: Komponentenmodell

Kat. 1:
•	gute Eignung, prioritär zu entwickeln, 
•	Darstellung im FNP als Siedlungsfläche 
Kat. 2:
•	bedingte Eignung, bei weiterem Bedarf zu 

entwickeln, 
•	Darstellung im FNP als Siedlungsfläche 
Kat. 3:
•	mäßige Eignung, Entwicklung nicht 

empfehlenswert, 
•	keine Darstellung im FNP als Siedlungsfläche

31/56



Norbert Post

Architekten & Stadtplaner GmbH
Hartmut Welters

20Neuaufstellung FNP 
der Stadt Bergisch Gladbach 17. November 2015

Arbeitsstand Gewerbeflächenbedarf

Inhalt
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Arbeitsstand Gewerbeflächenbedarf
Arbeitsschritte 

- minus

=

Gesamtbedarf

Reserveflächen

Erforderliche Neuausweisungen
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Gewerbeflächenbedarfsprognose 
GIFPRO-Modell

Grundlage Annahmen

Sozialversicherungspflichtig
 Beschäftigte 30.06.2014

31.437

Erwerbstätige (geschätzt) 34.580 Faktor 1,1

Branchenverteilung (gerundet)

Landwirtschaft 40 0,1 %

Verarbeitendes Gewerbe 8.000 23,1 %

Handel/Verkehr 7.750 22,5 %

Dienstleistungen/Verwaltung 18.800 54,2 %

Gewerbeflächen beanspruchende 
Erwerbstätige 12.991 Ansatz 100/40/10

Neu anzusiedelnde Erwerbstätige 
p.a.

39,0

Ansiedlungsquote 
(Neugründung und 
Ansiedlung) je 100 
Erwerbstätige: 0,3

Verlagerte Erwerbstätige p.a. 91,0
Verlagerungsquote je 100 
Erwerbstätige: 0,7

Flächenkennziffer in qm 210

Neuansiedlungsbedarf in qm p.a. 8.190

Verlagerungsbedarf in qm p.a. 19.110

Gesamt in qm p.a. 27.300

Gesamt in qm in 20 Jahren
 
546.000 = rund 55 ha 
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Ausblick Flächengerüst

Inhalt
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Ausblick Flächengerüst
Beispiel Steckbriefe

Städtebauliche Betrachtung

Kriterium vorhandene Situation

Infrastruktur (Nahversorgung/Sozial) 
Nähe zu Nahversorgungseinrichtung ca. 800 m
Nähe zu Kindertagesstätte ca. 400 m
Nähe zu Grundschulen ca. 750 m
Nähe zu weiterführenden Schulen ca. 3.000 m bis 4.000 m

Infrastruktur (Verkehr/Ver- und Entsorgung) 
Direkte Anbindung an leistungsfähige Straße 

Nähe zu ÖPNV-Anbindung (Bus) 

Qualität der ÖPNV-Anbindung 

Nähe zur SPNV-Anbindung 

Nutzbarkeit vorhandener Ver-/Entsorgung

Lage im Stadtgefüge
Einbindung in Ortsstruktur bedingt gegeben

Abstand zu Emittenten 
Gewerbe ca. 200 m entfernt
Landwirtschaft <100 m
Hauptverkehrsstraße 

Sportstätten

Beeinträchtigung der Umweltschutzgüter 

Fauna/Flora/Biodiversität
• Biotoptyp/-wert, Schutzwürdigkeit
• Vorkommen planungsrelevanter Arten

Boden
• Bodentyp, Schutzwürdigkeit, Geotope
• Altlasten

Wasser
• Oberflächengewässer / • Grundwassersituation

Klima/Luft
• Klimatop-/funktion

Landschaftsbild/Erholung
• Erholungsfunktion / • Landschaftsbild

Mensch/Menschliche Gesundheit/
Emissionen/Immissionen
• Lärm- und Luftimmissionen

Kultur- und Sachgüter
• Kulturgüter und Denkmäler / • Sachgüter

Gesamturteil 

2 Steckbriefe Stand: 30. September 2015

Sc5 - Zum Scheider Feld

Beschreibung/Daten

Lage: Schildgen Nord

Flächengröße: 9,58 ha

Aktuelle 
Nutzung: landwirtschaftliche Fläche

Umgebung:
Landwirtschaft, aufgelockertes Wohnen, 
bewaldete Bachlandschaft (Naturschutz-
gebiet), liegt an geplanter Ortsumgehung

Planungsrecht

GEP / 
Regionalplan: ASB / Freiraum

FNP: landwirtschaftliche Fläche

B-Plan: in Aufstellung (1225)

Landschafts-
plan:

Bergisch Gladbach 
FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 2035
- Entwurf - 

Wohnen
•	Flächengruppe W1
	 Reserven Regionalplan ohne 	

FNP-Flächenausweisung 
	 und 
	 Neuausweisungen Regionalplan
•	Flächengruppe W2
	 Reserven innerhalb des FNP am 

Siedlungsrand

Gewerbe
•	Flächengruppe G1
	 Reserven Regionalplan ohne 

FNP-Flächenausweisung und 
	 Neuausweisungen Regionalplan
•	Flächengruppe G2
	 Reserven innerhalb des FNP am 

Siedlungsrand

Bewertung 
•	Kategorie 1 - Empfehlenswerte Flächen
•	Kategorie 2 - bedingt empfehlenswerte Flächen
•	Kategorie 3 - nicht empfehlenswerte Flächen
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Rückfragen/Diskussion

Inhalt
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AnhangAusschnitt Regionalplan
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Chart 1 

Bürgerbeteiligung im Rahmen der  
Flächennutzungsplan-Neuaufstellung 

--- Das Vorgehen des vhw --- 
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Chart 2 

Der vhw – Bundesverband für Wohnen und Stadtentwicklung 
unterstützt die Stadt Bergisch Gladbach im Rahmen der 
Zusammenarbeit im Städtenetzwerk „Stärkung der lokalen Demokratie“ 
 
bei der Aufstellung eines neuen Flächennutzungsplans (FNP) durch… 
 
• die Analyse der Wohnungsmarktbedingungen und 

Wanderungsverflechtungen in der Region, 
 
• die Analyse und Bewertung der qualitativen Nachfrage innerhalb 

Bergisch Gladbachs, 
 
• die Vorbereitung und Beratung bei der Bürgerbeteiligung. 

Basis der Zusammenarbeit 
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Chart 3 

Was wollen wir erreichen? 

 
• Möglichst alle Bürgergruppen in das Verfahren einbinden 
 
• Sekundäreffekte anstreben: Vertrauen in Politik und Verwaltung sowie 

die Beteiligungsbereitschaft stärken 
 
• Angestrebte Folge: Stärkung der lokalen Demokratie und des 

Zusammenhaltes 
 
• Stärkung der Identität 

Einstellungen der Bürgerschaft in den FNP einfließen lassen 

Lokale Demokratie stärken 

 
• Einstellungen zu Gestaltungsoptionen berücksichtigen 
 
• Akzeptanz für FNP-basierte Maßnahmen gewinnen 
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Chart 4 

Transparenz 

Festlegung auf 
Umgang mit Ergebnissen 
(Beratung) 

Strukturierte Veranstaltung, 
Gleichberechtigte Teilnahme 

Rückkoppelung/Öffentlichkeit 

Erfolgsfaktoren „einbeziehende“ Bürgerbeteiligung 
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Chart 5 

2016 

Jan 

Feb 

Mrz 

Apr 

Mai 

Jun 

Jul 

Aug 

Sep 

Wie sieht der Ablauf aus? 

Telefoninterviews Stimmungsbild auf Leitfadenbasis 
Vorbereitungsgruppe Bürgerversammlung: Ablaufplan/Agenda 
für die öffentliche Versammlung 
Protokollierung und Auswertung 

Auswertung und zusammenfassender Bericht; ggf. ergänzende 
Gruppengespräche --- Abstimmung mit Post • Welters für den 
Konzeptentwurf 

(Milieugerechte) Einladungen, Öffentlichkeit herstellen 

Bürgerbeteiligung (mit anschließender Befragung); Vorstellung 
des Stimmungsbildes 

Okt Evaluation der Bürgerbeteiligung 
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Chart 6 

Was leistet das Stimmungsbild (und was nicht)? 
• Das Stimmungsbild basiert auf einer qualifizierten Zufallsauswahl, ist aber keine 

repräsentative Befragung. Sie berücksichtigt die unterschiedlichen Milieus und Teilräume 
in der Stadt. 

• Es handelt sich um ein „offenes, leitfadengestütztes“ Interview von 20-30 Minuten. 
• Im Rahmen des FNP nimmt das Stimmungsbild nur am Rande „kleinteilige Interessen“ 

auf. Dafür stehen die Eingabemöglichkeiten des FNP zur Verfügung. 

Was sind die Schwerpunkte? 

• Was ist für den/die Gesprächspartner(in) der Charakter der Stadt? 

• Wie ist die Bindung des/der Gesprächspartners(in) an Stadt bzw. Stadtteil? 

• Wohin soll sich die Stadt grundsätzlich entwickeln [Wachstum/ Stagnation]? 

• Welchen Schwerpunkt sollte der Wohnungsbau haben (Geschosswohnungen 
in verdichteten Räumen; weiterhin oder mehr individueller Wohnbau)? 

• Soll der Abwanderung von Arbeitsplätzen entgegengewirkt werden oder 
sogar mehr Arbeitsplätze geschaffen werden?   

• Wie sieht es mit Natur-, Erholungs-, Freizeitflächen sowie Landwirtschaft 
aus? Wie stehen die Befragten zu Nutzungskonflikten? 

• Wohin sollte sich der Verkehr/die Verkehrsanbindung entwickeln, was sind 
die Problemfelder? 
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Chart 7 

Überblick Soziale Milieus: Merkmale und Anteile in Bergisch Gladbach 
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Chart 8 

Wie gehen wir vor? 

• Berücksichtigung der Strukturräume 

• Nutzung der räumlichen Milieuinformationen bei der Auswahl der 
Gesprächspartner(in) 

• Strukturierung der Ergebnisse nach den Themenfeldern im FNP 

• Vorlage der Ergebnisse während des Entwurfsprozesses 

• Vorstellung der kurzen Ergebnisse auf der Bürgerversammlung 

• Benachrichtigung der ausgewählten Bürgerinnen und Bürger über 
Interview 
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Chart 9 

Entwicklun
gsraum; 
30; 50% 

Qualifizier
ungsraum; 

20; 33% 

Ländlicher 
Raum; 10; 

17% 

Etwa 60 
Telefoninterviews, 
Entsprechend 
Haushalte-Anteil verteilt 
auf die drei 
Strukturräume nach 
ISEK 

Stimmungsbild: Drei Raumtypen nach ISEK 2030 
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Chart 10 

Ein weiteres Kriterium ist der Anteil der Milieus im Teilraum 
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Chart 11 
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KET LIB PER EPE BÜM PRA SOK TRA PRE HKON HEXP

Interviews nach ISEK-Räumen und Milieus 

Entwicklungsraum Qualifizierungsraum Ländlicher Raum

Innerhalb der drei 
Teilräume werden die 
Interviews entsprechend 
der jeweiligen 
räumlichen Verteilung 
nach Milieus aufgeteilt. 
 
Innerhalb der 
Milieudaten wird eine 
Zufallsauswahl 
vorgenommen. 
 
Damit ist gewährleistet, 
dass sowohl der 
Struktur- als auch der 
Milieuhintergrund 
gewichtet in das 
Stimmungsbild 
einfließen. 
N=61 

Stimmungsbild: Verteilung der Interviews auf die Milieus 
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Chart 12 

Beispiel: Ergebniszusammenfassung (hier: Kiel) 
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Chart 13 

14,8 

10,4 

64,2 

46,2 

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

04-2015 nach Suchsdorf II

11-2014 nach Suchsdorf I

Wie sehr vertrauen sie Politiker/innen in Ihrer 
Stadt? 

sehr eher schon

Bereits im Herbst 2014 
vertrauten immerhin 56% 
der Befragten den 
Politikerinnen und 
Politiker „sehr“ oder 

„eher“. Allerdings 

äußerten damals gut 
31% einen 
Vertrauensverlust. 
 
Im April 2015 ist der 
Anteil der Bürgerinnen 
und Bürger in Suchsdorf, 
die den Politikerinnen 
und Politikern der Stadt 
vertrauen, auf 79% 
angestiegen.  

Beispiel: Evaluation (Kiel) 
Deutlich gewachsenes Vertrauen in die Kommunalpolitik  
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Chart 14 

22,2 

11,1 

34,6 

22,2 

54,3 

40,7 

45,7 

50,6 

4,9 

22,2 

2,5 

4,9 

6,2 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

a) Meine Erwartungen zum Umgang der Stadt mit
den wichtigen Fragen in Suchsdorf wurden erfüllt.

b) Meine Erwartungen zum Thema
"Nahversorgung" (z.B. Einkaufsmöglichkeiten)

wurden erfüllt.

c)  Die Stadt hat die Veranstaltung ernst
genommen.

d) Die Stadt hat die Vorschläge der Bürger/ Innen
durch konkrete Lösungsvorschläge richtig

behandelt.

Ihre Erwartungen nach der Veranstaltung im November 2014: Inwiefern 
stimmen Sie folgenden Aussagen zu? 

Ja, vollständig Eher ja Eher nicht Nein, überhaupt nicht k.a.

Deutliche Mehrheiten 
der Befragten geben 
an, dass ihre 
Erwartungen nach 
der ersten Stadtteil-
veranstaltung am 
22.11. „vollständig“ 

oder „eher ja“ erfüllt 

worden sind. 
Vor allem wird der 
Stadt zu 80% 
Ernsthaftigkeit im 
Umgang 
zugesprochen.  
72% meinen auch, 
die Stadt habe die 
Bürger-Vorschläge 
durch konkrete 
Lösungsansätze 
„richtig“ behandelt. 
 
Die relativ geringste 
Zustimmung ergibt 
sich beim Thema 
„Nahversorgung“, 

wo sich 28% (eher) 
negativ äußern.  
 

Beispiel Kiel: Sind die Erwartungen nach der Konferenz im 
Herbst erfüllt worden? 
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Chart 15 

Anhang 
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Chart 16 

8,56% 

10,40% 

11,73% 

15,75% 

8,94% 

13,84% 

7,46% 

1,83% 

4,21% 

17,28% 

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

Konservativ-Etablierte

Liberal-Intellektuelle

Performer

Expeditive

Bürgerliche Mitte

Adaptiv-Pragmatische

Sozialökologische

Traditionelle

Prekäre

Hedonisten

Milieuprognose : Anteile der Milieus 2014 und 
2030 

2014 2030

Ein Blick in die Zukunft: Die quantitative Nachfrage bleibt stabil, 
doch die qualitative Nachfrage ändert sich stark! 

Milieuprognose: Zu- und Abnahme der Anteile 

 
       PER 

Prekäre 

SÖK            
           

        LIB 
           

EPE 
   KET 

Traditionelle                  H-EXP 
           

                HKON 
           

Zunahme 

• In Bergisch Gladbach gewinnen die jüngeren, leistungsstärkeren Milieus 
überproportional hinzu. 

Die Prognose geht von einer Zunahme der 
Haushalte bis 2030 auf mehr als 53.000 aus 

   BÜM 

PRA 

(KET) 

(LIB) 

(PER) 

(EPE) 

(BÜM) 

(PRA) 

(SÖK) 

(HKON & H-EXP) 
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Chart 17 

 
• Die Präferenzen der Wachstumsmilieus sind verdichtetes Wohnen, gute 

Infrastruktur und Anbindung. 
 
• Bei der Eigentumsbildung gewinnt das Geschosseigentum an Bedeutung. 

 
• Im Mietwohnungssegment ist mit einem Anstieg der Nachfrage in mittleren, 

(noch) leistbaren Qualitäten auszugehen. 
 

• Probleme bereitet der massive Einbruch bei den Traditionellen, der sich im 
Zeilenbau, aber auch in Siedlungen mit älteren, kleineren Eigenheimen auswirkt. 
 

• Unberücksichtigt müssen zunächst die Konsequenzen aus der 
Auslandszuwanderung bleiben. 
 
 

• Insgesamt gilt: Die qualitative Veränderung der Nachfrage, gerade 
auch innerhalb des Bestands, wirkt deutlich stärker als die nur 
leichte Verschiebung der Quantitäten. 
 
 

Was bedeutet diese Entwicklung? 
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