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An Kommunalpolitiker, Verwaltung, Medien

Verwaltungsvorschlage zu ,bedarfsgerechte Flachenen twicklung*
Stellungnahme des RUTE

Sehr geehrte Damen und Herren,

die im RUTE kooperierenden Umweltverbdnde und verschiedene Initiativen in den
Stadtteilen hatten sich bereits 2006/7/8 in die Diskussion um den heute noch gtltigen
RFNP eingeschaltet und zu einigen Anderungen beigetragen.

Die neuerlichen Vorschlage des Planungsamtes zur Ausweisung von Flachen fur
Wohnungs- und Gewerbebau veranlassen uns unter Nutzung des Fachverstandes
unserer Experten sowie auswartigen Beratern zu einer Stellungnahme an einen
breiten Entscheiderkreis sowie die Medien.

Wir haben unsere Anmerkungen in einer ausfuhrlichen Form (11 Seiten) unter der
Uberschrift

LAlternativen zu einer Flachenpolitik des Landschaf tsverbrauchs in Essen*
sowie zusatzlich kompakt (3 Seiten) mit der Uberschrift

~Stellungnahme zur Flachenpolitik in Essen”

zusammengefasst und senden Ihnen diese in der Anlage zu.

Hiermit wollen wir Ihnen eine argumentative Entscheidungshilfe bei den anstehenden
BV-, Ausschuss- und Ratsentscheidungen anbieten.

AbschlieRend erinnern wir an ein Interview mit dem NRW-Wirtschaftsminister Duin
vom 02.03.15 in der NRZ.

Zitat: Frage: Teilen Sie die Befurchtung, dass dem Ruhrgebiet bis 2020 die
Gewerbegebiete ausgehen? Antwort: Nein. Kein Unternehmen, das sich hier
ansiedeln will, wird abgelehnt, weil wir keine Flachen hatten. Das Ruhrgebiet muss
aber den Anspruch entwickeln, sich als ein Wirtschaftsraum zu vermarkten und freie
Gewerbeflachen nach einer gemeinsamen regionalen Prioritatenliste aufzubereiten
und anzubieten. Nicht jede Stadt darf jede Brache gleichzeitig fit machen wollen und
um dieselbe Unternehmensansiedlung buhlen wie der Nachbar. Viel zu oft blockieren
sich die Kommunen noch selbst, statt zu kooperieren und Gewinne zu teilen.

Fur Rickfragen und/oder Gesprache im kleinen Kreis stehen wir lhnen gerne zur
Verfligung.

Mit freundlichen Grif3en Ihr D. Kupper, Sprecher/Moderator des RUTE

Homepage: www.umwelttisch.de 100% Altpapier mit dem
Blauen Engel



Stellungnahme zur Flachenpolitik in Essen 10.3.2015

Die Vorlage der Stadtverwaltung behauptet Flachenengpasse bei Wohnen und Ge-
werbe und beansprucht tber die bereits im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)
dargestellten Flachenpotenziale hinaus weitere 54,5 ha zuséatzlicher Wohnbaufla-
chen und 82 ha Gewerblicher Bauflachen. Wie kommt die Planungsverwaltung auf
die Idee, bereits 4 Jahre nach Inkrafttreten des RENP (03.05.2010), der noch 135 ha
Wohnbauflachen und 125 ha Industrie- und Gewerbeflachen zur Verfligung stellt,
weitere Flachen zu beanspruchen und dabei weitgehend auf die seit 2007 abgelehn-
ten Flachen zurtckzugreifen?

Die Stadt missachtet die BauGB-Novelle ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts®,
die dazu dient, ,die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese* wei-
testgehend zu vermeiden®.

Die Flachenvorschlage widersprechen der gultigen Regionalplanung. Der RFNP for-
muliert in Ziel 13: ,Wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktionen, ihrer Erholungs- und
Ausgleichsfunktionen und ihrer Funktionen als Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere
sind die bestehenden Freirdume zu erhalten.” In Ziel 14 heil3t es: ,Die Regionalen
Griunzige sind als wesentliche Bestandteile des regionalen Freiraumsystems zu si-
chern, zu erweitern und zu vernetzen. Planungen und MafRnahmen, die die Aufgaben
und Funktionen der Regionalen Grinzige beeintrachtigen, sind nicht zulassig.”
Diese verbindlichen Ziele der Regionalplanung werden von den aktuellen Flachen-
vorschlagen fur Wohnen und Gewerbe mit Flf3en getreten. Alle 7 gewerblichen Fla-
chenwinsche liegen in Regionalen Grinzigen, und 12 der 23 Flachenvorschlage fir
Wohnen.

Auch in Gro3stadten sind Freiraum, Erholungsflachen und landwirtschaftliche Fla-
chen notwendig und stellen wichtige Lebensqualitaten dar. Essen hat nach dem
~-Kommunalprofil“ (IT.NRW 2014) bereits 67,7 % Siedlungs- und Verkehrsflache, da-
von sind 54,8 % von Gebauden, Betrieben und Verkehrsflachen genutzt. Die Stadt
z&ahlt bereits heute zu den am dichtesten bebauten Stadten und ist nach Herne die
Stadt mit dem wenigsten Freiraum (32,3 %) im Ruhrgebiet. Der Freiraumanteil Es-
sens wirde bei Umsetzung der Planungen noch einmal um 2 % abnehmen.

Unsere Perspektive kann nicht sein, eine der herausragenden Qualitaten Essens, die
Landschaft, zu zerstéren und Industrieflachen auf den Ruhrhéhen zu bauen.

Zu Industrie-/Gewerbeflachen

Zum angeblichen Flachenmangel bei Wirtschaftsflachen wurde eine manipulierte Ar-
gumentationskette entwickelt, die einen Flachenmangel v. a. im Essener Stiden be-
hauptet, der angeblich ein Comeback der Industrie behindert. In dieser Argumenta-
tion werden mit einer Vielzahl von Fehlinformationen, Licken und mit Begriffskosme-
tik die Realitaten zurechtgebogen. Alle thesenbildenden Zahlen des Masterplans In-
dustrie sind falsch. Eine Begriffskosmetik zeigt sich u. a. an der Gleichsetzung von
Industrie mit dem ,Produzierenden Gewerbe“. Schliel3lich sind auch die Angaben
Uber Flachenpotenziale mindestens liickenhaft; so gibt es tatséchlich viel mehr




Brachflachen als von der EWG genannt, auch im Essener Siden, zum Beispiel: leer-
stehendes IBM-Gelande und Karstadt-Leerstande an der Theodor-Althoff-Strafl3e,
Praktiker-Brache und mindergenutzte Hartig-Hallen in Werden, ehem. Scheid’sche
Hallen an der Ringstral3e in Kettwig mit 90 % Leerstand, die ehem. Landespolizei-
schule, das Medion-Gelande mit vielen Brachen... Essen hatte 2014 nach wmr-An-
gaben noch 124,2 ha Gewerbepotenziale, davon waren 56,2 ha restriktionsfrei (45
%). Diese Potenziale reichen auch ohne Flachenrecycling flr tber 7 Jahre. Der von
der EWG behauptete drastische Flachenengpass ist eine maRlose Ubertreibung.
Die Wirtschaftsforderer fiihren die Offentlichkeit noch mit anderen Angaben in die
Irre, indem sie behaupten: ,Der im Vergleich ohnehin niedrige Gesamtbestand ge-
werblich-industrieller Bauflachen hat sich in den vergangenen Jahren durch Nut-
zungsanderungen weiter verringert.” (Gse S. 22) Die Fakten zeigt dagegen der neue
wmr-Bericht 2015 auf (S. 24/25): In den letzten 8 Jahren wurden in Essen 151,76 ha
Gewerbliche Bauflachen entwidmet, aber 173,50 ha neu gewidmet; Essen gewann
also 21,74 ha Gewerbliche Bauflachen hinzu!

Dieses Zahlenwerk, eine konzertierte Aktion von Wirtschaftsforderern und Planern,
prasentiert nicht nur fragwirdige Zahlen, sondern offenbart auch ein Gberholtes, weil
statisches Einbahnstral3endenken. Das Wirtschaftsgeschehen ist aber nicht statisch,
sondern dynamisch, alle Unternehmen durchlaufen Phasen von Griindung, Wachs-
tum, Blute und Niedergang. Diese wirtschaftliche Dynamik ist begleitet von Zu- und
Abnahmen von Leistung und Arbeitsplatzen, steigendem Flachenbedarf und schliel3-
lich der Aufgabe von Flachen. Essen hat nicht nur wachsende IT-Unternehmen, son-
dern auch niedergehende Wirtschaftszweige und Firmen, und in der Folge entstan-
den beispielsweise die RAG-, IBM-, Karstadt- und Praktiker-Brachen.

Eigentlich ist jeder gewerbliche Umzug mit einem Zug beim Schach zu vergleichen:
Die Dame besetzt nicht nur ein neues Feld, sie hinterlasst auch ein freies Feld. Diese
einfache Logik gilt offenbar nicht fiir die stadtischen Planer, wenn sie immer nur von
Flachenbedarf und Flachenbelegung sprechen, aber nie vom Freiziehen. Wenn — wie
in Essen seit Jahren — Beschaftigung und Leistungsanteil der Industrie standig sin-
ken, aber der Flachenbedarf angeblich stdndig zunimmt, dann stimmt etwas nicht mit
der Wiedernutzung brachfallender und untergenutzter Fl&dchen! Die leerstehenden,
oft ,betriebliche Reserveflachen” genannten Spekulationsbrachen sind vielerorts in
Essen zu besichtigen, auch im Essener Studen: Theodor-Althoff-StralRe, Am Zehnt-
hof/Schdnscheidtstral3e, Ruhrtalstral3e, Ringstrale...

Zu Wohnbauflachen

Die InWIS-Studie ,Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2020+“ errechnet eine Nach-
frage, die das tatsachliche Baugeschehen der letzten Jahre erheblich Gbersteigt. In-
WIS stellt gleichzeitig in Essen Potenzialflachen fur 2.535 EFH und 5.921 WE im
Mehrfamilienhausbau fest. In der Anlage zur Wohnungsnachfrageanalyse listet In-
WIS 92 Wohnbaupotenziale auf, fir deren Realisierung Bebauungsplane aufgestellt
werden mussen. Warum entwickelt man nicht erst diese 92 Flachen, die im RFNP
planerisch gesichert sind, sondern will sofort die nachsten 23 Flachen mit 54,5 ha
umwidmen und entwickeln?




Wenn man von den Fertigstellungszahlen der letzten Jahre ausgeht, werden in den
nachsten 10 Jahren bis 2025 Flachen fir etwa 2.500 EFH und 2.000 — 3.000 WE im
Geschosswohnungsbau benétigt. Es gibt also keinen aktuellen Mangel an Wohnbau-
flachen.

Bei einer verstarkten Bautatigkeit auf dem Wohnungsmarkt werden die Wohnungs-
Uberhange auf Gber 20.000 Leerstande zunehmen. Alle Prognosen von Bund, Land
und Wohnungswirtschaft gehen gleichzeitig von einer Schrumpfung der Zahl der
Haushalte in Essen aus; IT.NRW erwartet eine weitere Abnahme um etwa 4.000
Haushalte. Mit der Abnahme der Zahl der Haushalte werden sich aber die Woh-
nungsuberhéange in Essen weiter vergré3ern.

Es macht daher auch beim Wohnungsbau eine rein quantitative Betrachtung wenig
Sinn. Der Nachkriegswohnungsbau mit Kleinwohnungen der 50er und 60er Jahre
entspricht kaum mehr der heutigen Nachfrage, weil er weder familien- noch senioren-
gerecht ist; daher haufen sich Leerstande in diesem Segment. Nur wenn wir den Bau
neuer, nachfragegerechter Wohnungen vorrangig an den Orten des Nachkriegswoh-
nungsbaus im Siedlungs-/Innenbereich betreiben und dort die Kleinwohnungen der
50er und 60er Jahre ersetzen, kdnnen wir Qualitat und Quantitat am Wohnungsmarkt
deckungsgleich bekommen.

Innenentwicklung statt Landschaftsverbrauch

Der Stadt Essen fehlen nicht in erster Linie Gewerbeflachen in Regionalen Griinzu-
gen und neue Wohnbauflachen im Freiraum, sondern ein qualifiziertes Management
der Innenentwicklung, die seit 2013 gesetzlich vorgeschrieben ist. Das bedeutet:
schnellere Wiedernutzung aufgegebener Flachen, Aktivierung von Baullcken und
Reserveflachen, Nachverdichtung und Aufstockung, Inangriffnahme von Entwick-
lungs- und Stadtumbaugebieten. Wir sollten die Politik des Laissez-faire, der Reser-
veflachenhaltung und Bodenspekulation und andere Fehlentwicklungen nicht weiter
zulassen, sondern_eine aktive Innenentwicklung betreiben.
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1. Anlass: Worum geht es?

2013 hat InWIS seine ,,Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2020+“ vorgelegt und dabei Woh-
nungsflachennachfrage und -angebot gegenibergestellt; 2014 zogen GSE/BFR mit einer ,,
Prognose zum Bedarf an wirtschaftlichen Baufldchen fiir die Stadt Essen” nach. Im Januar
2015 legte der Geschéftsbereich 6B des Stadtdirektors Flachenvorschlage fir ein Konzept
,Bedarfsgerechte Flachenentwicklung” vor mit dem Ziel, eine Priorisierung der Flachenvor-
schldge als Grundlage zur Aufnahme in das Arbeitsprogramm Bauleitplanung vorzunehmen.

Diese Vorlage behauptet Flachenengpasse bei Wohnen und Gewerbe und beansprucht {iber
die bereits im Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) dargestellten Flachenpotenziale hin-
aus weitere 54,5 ha zusatzlicher Wohnbauflachen und 82 ha Gewerblicher Bauflachen. Dabei
liegen die neuen Flachenvorschlage zu 100 % (Vorschlage Industrie/Gewerbe) bzw. Gber

50 % (Vorschlage Wohnen) im Freiraum.

Wie kommt die Planungsverwaltung auf die Idee, bereits 4 Jahre nach Inkrafttreten des
RENP (03.05.2010), der noch 135 ha Wohnbauflachen und 125 ha Industrie- und Gewerbe-
flachen zur Verfligung stellt, weitere Fladchen zu beanspruchen und dabei weitgehend auf die
seit 2007 abgelehnten Flachen zuriickzugreifen? Viele Biirger und Politiker sind besorgt bis
aufgebracht tUber die Phantasielosigkeit, aber auch Dreistigkeit der Essener Stadtplaner, dass
jetzt erneut die Schlachten der letzten Jahre wiederholt werden sollen. Offenbar soll jetzt die
Gunst der Stunde einer groRen Stadt-Koalition genutzt werden, um sich im knappen Essener
Freiraum zu bedienen.

Dabei ist festzustellen, dass sich die Stadtverwaltung mit neuen Argumentationen versorgt
hat und eine Kampagne fahrt (,,Naturpark oder Metropole des Ruhrgebiets”), um 2015 einen
politischen Befreiungsschlag fir mehr Siedlungsflachen zu gewinnen. Diesen Argumentatio-
nen wollen wir uns im Folgenden widmen, falsche Fahrten aufspiliren und ein Gegenkonzept-
entwerfen.



2. Die Rechtslage zum Thema Flachenverbrauch und Innenentwicklung

Im neuen § 1a der BauGB-Novelle , Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” heit es: ,Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und an-
dere Nachverdichtungsmoglichkeiten zdhlen kénnen.”

In der Begriindung zur BauGB-Novelle heilst es: ,,Es ist ... Ziel der Stadtebaupolitik des Bun-
des, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Dabei geht es zum ei-
nen darum, die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,,Griinen Wiese” weitestgehend
zu vermeiden. Die Innenentwicklung hat zum anderen eine qualitative Dimension, die darauf
zielt, die Urbanitat und Attraktivitdt von Stadten und Gemeinden zu wahren und zu star-
ken...”

In § 2 Raumordnungsgesetz wird zu den Grundsatzen des Raumordnung vorgegeben: ,,Die
weitere Zerschneidung der freien Landschaft und von Waldflachen ist dabei so weit wie
moglich zu vermeiden; die Flacheninanspruchnahme im Freiraum ist zu begrenzen.”

Im Entwurf 2013 des neuen Landesentwicklungsplans wird zum Ziel Vorrang der Innenent-
wicklung ausgefiihrt: ,Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor
der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich.”

Zum Grundsatz Wiedernutzung von Brachflachen wird ausgefiihrt: ,Durch Flachenrecycling
sollen Brachflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Eine Neudarstellung von Siedlungs-
flachen auf Freiflachen soll nur erfolgen, wenn auf der Grundlage des Siedlungsflachenmoni-
torings nachgewiesen wird, dass keine geeigneten Brachflachen zur Verfliigung stehen.”

Das Ziel Flachensparende Siedlungsentwicklung lautet: , Die flaichensparende Siedlungsent-
wicklung folgt dem Leitbild, in Nordrhein-Westfalen das tagliche Wachstum der Siedlungs-
und Verkehrsflache bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und langfristig auf "Netto-Null" zu reduzieren.
Im Regionalplan kann der Siedlungsraum zu Lasten des Freiraums nur erweitert werden
wenn

- aufgrund der Bevoélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung ein Bedarf an zusatzlichen
Bauflachen nachgewiesen wird und

- andere planerisch gesicherte aber nicht mehr bendtigte Siedlungsflachen gemaR Ziel
6.1-2 wieder dem Freiraum zugefiihrt wurden und

- im bisher festgelegten Siedlungsraum keine andere fiir die Planung geeignete Flache
der Innenentwicklung vorhanden ist und

- ein Flachentausch nicht moglich ist.”

In den Erlauterungen heildt es dazu: ,,Zu den Mallnahmen der Innenentwicklung zdhlen die
Moglichkeiten einer angemessenen Nachverdichtung ebenso wie die der Mobilisierung von
ungenutzten oder absehbar brachfallenden Grundstiicken im Innenbereich. ...Brachflachen
von Industrie und Gewerbe, Militdr und Bahn stellen ein erhebliches innerstadtisches Fla-




chenpotential dar, das es vorrangig auszuschopfen gilt. Deshalb sollen die bisherigen Bemu-
hungen zur Mobilisierung von Flachenpotentialen im Rahmen der Innenentwicklung und
zum Abbau von Mobilisierungshemmnissen auf kommunaler Ebene intensiviert werden, um
eine weitergehende Ausschépfung der Entwicklungsreserven zu erreichen. Von einer Bebau-
ung soll allerdings dann abgesehen werden, wenn diese Flachen beispielsweise einen beson-
deren Wert fiir das Wohn- und Arbeitsumfeld, Naherholung, Sport, Freizeit, Stadtklima oder
Biotop- und Artenschutz haben.”

3. Wirtschaftsflachen

2014 wurde von der Essener Wirtschaftsforderung (EWG) ein ,,Masterplan Industrie” aufge-
legt, um einen Flachenengpass und neue Gewerbe-/Industrieflachen zu begriinden. Dazu
wurde mit Hilfe der Gutachter Gse/BFR eine manipulierte Argumentationskette zu Wirt-
schaftsflachen entwickelt, die einen Flachenmangel v. a. im Essener Siiden behauptet, der
angeblich ein Comeback der Industrie behindert. In dieser Argumentation werden mit einer
Vielzahl von Fehlinformationen, Liicken und mit Begriffskosmetik die Realitdten zurechtge-
bogen.

* Alle thesenbildenden Zahlen des Masterplans sind falsch, die ein Comeback
der Industrie belegen sollen: Die Industrie wachst nicht in Essen, sondern die
Zahl der Industriebeschaftigten nimmt standig ab und betrug 2012 noch
14.811%, weniger als 5 % der Essener Erwerbstatigen. Das Verarbeitende Ge-
werbe verlor von 2008-2012 2.500 Beschiftigte (11,7 %)2. Der Anteil des Pro-
duzierenden Gewerbes ist nicht ,gleichbleibend”, sondern sowohl der Anteil
der Bruttowertschopfung wie auch der Erwerbstatigen des Produzierenden
Gewerbes nehmen Jahr fur Jahr ab3.

* Die Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe wurde 2013 von
IT.NRW berichtigt, trotzdem legte die EWG noch Ende 2014 dem Rat mit dem
Masterplan die falschen, um 16 % liberhéhten Zahlen vor. Und schlieilich sei
die Industrie der Exportschlager, dabei hat Essen mit 37,0 %* eine der gerings-
ten Exportquoten des Verarbeitenden Gewerbes im Ruhrgebiet (Milheim
53,7 %, Oberhausen 62,6 %).

* Eine Begriffskosmetik zeigt sich u. a. an der Gleichsetzung von Industrie mit
dem ,Produzierenden Gewerbe‘. Letzteres umfasst neben dem Verarbeiten-
den Gewerbe und dem Baugewerbe aber noch die Energieversorgung, die
Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallwirtschaft. Vor allem die Energie-
wirtschaft mit fast 9.000 Beschaftigten produziert in Essen aber weder Strom
noch Gas, sondern ist ein reines Dienstleistungsgeschaft. Die Industrie ist also
deutlich kleiner als das ,,Produzierende Gewerbe”.

1 Stadt Essen 2014: Handbuch Wirtschaft der Stadt Essen, S. 18
2 Bundesagentur fiir Arbeit 2015: Beschéftigtenstatistik
3 Statistische Amter der Lander 2014: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Linder. Reihe 2, Kreisergeb-
nisse Band 1
4 |HK Essen 2014: Wirtschaftszahlen
5 So prasentierte Dr. Diidden dem Bauforum eine Zahl von 47.000 Erwerbstétigen in der Essener Industrie
3



Interessant ist auch die Umetikettierung von Dienstleistungsbranchen wie Ge-
sundheit, Information und Kommunikation zu ,industriellen Leitmarkten”; so
formuliert die EWG: ,,Auch in Essen ist die Industrie treibende Kraft fiir die
Entwicklung weiterer wichtiger Zukunftsbranchen und neuer Leitmarkte (u. a.
Gesundheit, Informations- und Kommunikationstechnologien, Kreativwirt-
schaft, Energietechnik und Ressourceneffizienz).“¢ Als sei eine kaum vorhan-
dene Medizintechnik in Essen die Ursache fiir 20.000 Beschaftigte in Praxen
und Krankenhdusern!

Schlielilich sind auch die Angaben lber Flachenpotenziale mindestens liicken-
haft; so gibt es tatsachlich viel mehr Brachflachen als von GseProjekte und
BFR’ genannt, auch im Essener Siiden, zum Beispiel: leerstehendes IBM-Ge-
lande und Karstadt-Leerstdande an der Theodor-Althoff-StralRe, Praktiker-Bra-
che und mindergenutzte Hartig-Hallen in Werden, ehem. Scheid’sche Hallen
an der Ringstral3e in Kettwig mit 90 % Leerstand, die ehem. Landespolizei-
schule, das Medion-Gelande mit vielen Brachen, von denen jetzt 3,5 ha fir die
Ansiedlung von Roeser entwickelt werden ...

Von den 125 ha Brachflachen, die GseProjekte/BFR auflisten, haben angeblich
die meisten (45 %) ,starke Restriktionen” oder sind ohne Perspektive und
seien deshalb nur schwer wiederzunutzen. Starke Restriktionen sind fiir die
Wirtschaftsforderer nicht nur Altlasten, sondern auch eine mangelnde Ver-
kaufsbereitschaft des Eigentiimers, oft aus Spekulationsinteressen.

Die Uberpriifung dieser Zahlen ist nicht im Einzelnen moglich, deshalb férdert
die Statistik der Wirtschaftsforderung Metropole Ruhr (wmr), ebenfalls von
Gse/BFR erstellt, Interessantes zu Tage: Der wmr-Marktbericht 20122 wies in
Essen 110 ha Flachenpotenziale aus, davon waren 70 % restriktionsfrei! Ein
Jahr spater® hatten sich im wmr-Marktbericht 2013 die Essener Brachen mit
schwerwiegenden Restriktionen in der Statistik verdreifacht, von 20 auf 60 ha.
Im neuen, aktuellen wmr-Marktbericht 2015 hat der Umfang von Potenzialfla-
chen mit schwerwiegenden Restriktionen wieder auf 56 ha abgenommen; Es-
sen hatte 2014 noch 124,2 ha Gewerbepotenziale, eine Abnahme um 7,6 ha
(5,6 %) gegentiber 2013. Davon waren 56,2 ha restriktionsfrei (45 %); diese
Potenziale reichen auch ohne Flachenrecycling fiir liber 7 Jahre. Der von der
EWG behauptete drastische Flichenengpass ist eine maRlose Ubertreibung.

In dem GSE-Bericht fiir Essen heiBt es auf S. 22: ,,Der im Vergleich ohnehin
niedrige Gesamtbestand gewerblich-industrieller Bauflachen hat sich in den
vergangenen Jahren durch Nutzungsanderungen weiter verringert. Zwischen
2002 und 2012 wurden in der Stadt Essen rund 88,4 ha an planerisch gesi-
cherten Gewerbe-, Industrie- und gewerblich nutzbaren Sondergebieten zu-
gunsten anderer Nutzungen aufgegeben.” Die Fakten zeigt dagegen der neue

6 Masterplan Industrie S. 2
7 GseProjekte und BFR, Essen 2014: Prognose zum Bedarf an wirtschaftlichen Bauflichen fiir die Stadt Essen.
8 Wirtschaftsférderung Metropole Ruhr 2012: Gewerbliches Flichenmanagement Ruhr. Marktbericht Oktober

9 Wirtschaftsférderung Metropole Ruhr 2013: Gewerbliches Flichenmanagement Ruhr. Marktbericht 2013
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wmr-Bericht 2015 auf (S. 24/25: Umgewidmete Flachen in der Flachennut-
zungsplanung 2005-2013): In den letzten 8 Jahren wurden in Essen 151,76 ha
Gewerbliche Bauflachen entwidmet, aber 173,50 ha neu gewidmet; Essen ge-
wann also 21,74 ha Gewerbliche Bauflachen hinzu! Das Beispiel verweist nicht
nur auf ein EinbahnstraBen-Denken, es zeigt die fehlende Unabhangigkeit der
Gutachter Gse/BFM, die fur den wmr-Bericht sowohl gewidmete wie auch
entwidmete Flachen fir alle Stadte richtig angeben, aber fiir die EWG nur auf
die Zahlen zu den entwidmeten Flachen verweist! Und diese sind auch noch
falsch, weil dabei auch Hatzper Str. und Karrenbergsfeld mitgerechnet wur-
den, die im FNP nie Gewerbeflachen waren.

* SchlieBlich fehlt im Masterplan jeglicher Hinweis auf mehrgeschossige Bau-
weisen und auf die Perspektive einer interkommunalen Zusammenarbeit, wie
in der Essener Koalitionsvereinbarung gefordert. Im Denken der EWG zahlt
nur Essen —trotz 1.300 ha Gewerbebrachen im Ruhrgebiet.

Dieses Zahlenwerk, eine konzertierte Aktion von Wirtschaftsforderern und Planern, prasen-
tiert aber nicht nur fragwirdige Zahlen, sondern auch ein tberholtes, weil statisches Den-
ken: Eine hohe Nachfrage expandierender Industriebetriebe verlange nach qualitatsvollen
Flachen, wir haben nur wenige Brachflachen und nicht im Stiden, also miissen wir in die
Landschaft auf den Ruhrhéhen.

e Das Wirtschaftsgeschehen ist aber nicht statisch, sondern dynamisch, alle Unter-
nehmen durchlaufen Phasen von Grindung, Wachstum, Blite und Niedergang.
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* Diese wirtschaftliche Dynamik ist begleitet von Zu- und Abnahmen von Leistung
und Arbeitsplatzen, steigendem Flachenbedarf und schlielRlich der Aufgabe von
Flachen. Essen hat nicht nur wachsende IT-Unternehmen, sondern auch niederge-
hende Wirtschaftszweige und Firmen, und in der Folge entstanden beispielsweise
die RAG-, IBM-, Karstadt- und Praktiker-Brachen.

* Wenn man jetzt — wie die EWG — nur die Anfragen expandierender Firmen aus-
wertet, erhalt man bestenfalls einen Ausschnitt der wachsenden Unternehmen,
aber keinen reprasentativen Querschnitt der Industrie. Wenn man dann das Inte-




resse an Flachen (nach denen nicht nur in Essen gefragt wird) mit einer ,Nach-
frage” (von jahrlich 63 ha!) gleichsetzt, ist etwa so serids wie ein Makler, der Ein-
familienhduser fur 80 % der Stadtbewohner fordert, weil in seiner Befragung von
Kunden, wie sie gerne wohnen wiirden, von 80 % der Befragten die Antwort ,,Ein-
familienhaus” kommt. Aber so wie nur ein kleiner Teil der Stadtbewohner sich ein
Einfamilienhaus tatsachlich leisten kann und will, verlagert nur ein Bruchteil der
Gewerbetreibenden tatsachlich seinen Betrieb —und drei Viertel des Flachenbe-
darfs werden im Bestand (31 von 40 ha jahrlich) befriedigt, also z. B. durch Nut-
zung einer groReren leerstehenden Halle. Im Ruhrgebiet werden beim jahrlichen
Gewerbeflachenumschlag von 556 ha nur 14,2 % nicht auf bisherigen Gewerbe-
flaichen genutzt. Und schliel3lich arbeiten von den Essener Beschaftigten nur

38,7 % in Gewerbe- und Industriegebieten — unsere wissensbasierte Dienstleis-
tungsgesellschaft beansprucht immer weniger Flache.

Eigentlich ist jeder gewerbliche Umzug mit einem Zug beim Schach zu verglei-
chen: Die Dame besetzt nicht nur ein neues Feld, sie hinterlasst auch ein freies
Feld. Diese einfache Logik gilt offenbar nicht fiir die stadtischen Planer, wenn sie
immer nur von Flachenbedarf und Flachenbelegung sprechen, aber nie vom Frei-
ziehen. Aktuelles Beispiel IKEA: der Amtsleiter spricht nur von 20 ha Bedarf im
Krupp-Girtel (wofir eigentlich? fiir einen Fachmarkt?), aber niemand erwahnt
die 3 ha zentrumsnaher Flache, die IKEA hinterlasst. Wieviel hundert Biroar-
beitsplatze kdnnten hier geschaffen werden, vielleicht sogar mehr auf den neuen
IKEA-Flachen?

Wenn — wie in Essen seit Jahren — Beschaftigung und Leistungsanteil der Industrie
standig sinken, aber der Flachenbedarf angeblich standig zunimmt, dann stimmt
etwas nicht mit der Wiedernutzung brachfallender und untergenutzter Flachen!
Die leerstehenden, oft ,betriebliche Reserveflachen” genannten Spekulationsbra-
chen sind vielerorts in Essen zu besichtigen, auch im Essener Sliden: Theodor-Alt-
hoff-StralRe, Am Zehnthof/Schénscheidtstrale, RuhrtalstraRRe, RingstraRe...

Die Koalitionsvereinbarung von SPD und CDU fiir die Wahlperiode 2014-2020 ist zum Fla-

chenthema eher vorsichtig: ,, Wirtschaftsforderung ... umfasst mehr als blof3e Flachenent-
wicklung”, heilt es da. Flachen fiir die Wirtschaft wollen SPD und CDU ,aktivieren sowie fiir
die industrielle Produktion, Gewerbe und Industrie vorhalten und entwickeln®. SPD und CDU
streben ein ,modernes Flachenmanagement mit Flachenrecycling an”. Zur Stadtplanung ge-
horen also nach dem Willen der Koalition auch die Aktivierung und das Recycling von Bra-
chen, dem sich die Stadtplaner mit einem modernen Flachenmanagement widmen sollen.

4. Wohnbauflachen

2013 wurde die InWIS-Studie ,Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2020+“ erarbeitet.

Zur Bautatigkeit stellt die Studie fest:



e Es gibt starke Schwankungen im Geschosswohnungsbau, im Zeitraum 2001-2011
wurden jahrlich zwischen 127 und 932 Wohnungen (WE), in den letzten Jahren
aber nur ca. 200 WE p. a. fertiggestellt.

* Ferner wurden im Zeitraum 2001-2011 zwischen 238 und 451 Einfamilienhduser
(EFH) erstellt, seit 2009 aber jahrlich nur etwa 250 EFH.
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e Essen hat mit etwa 0,8 Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner die niedrigste
Bauintensitat in der Region.

Die Wohnungsnachfrage bis 2025 errechnet InWIS mit 2.532 WE fir Ein- und Zweifamilien-
hduser, 2.151 WE fir Eigentumswohnungen und 5.907 WE fir Mietwohnungen. Diese Nach-
frage Uibersteigt das tatsidchliche Baugeschehen der letzten Jahre erheblich.

Diese Nachfrage werden die vorhandenen Bauflichenpotenziale fiir Wohnen gegeniiber ge-
stellt:

- Baullckenpotenziale durch Abriss: ein jahrlicher Abriss von 238 WE ergibt bis 2025
ein Flachenpotenzial von 77,9 ha. Unter der Annahme, dass davon 60 % mit Wohnun-
gen bebaut werden, ergibt dies ein Abrissflichenpotenzial von 46,7 ha, das reicht fiir
205 EFH und 2.057 WE.

- Heutige vorhandene Baullickenpotenziale umfassen Raum fir 206 EFH und 991 WE
im Geschosswohnungsbau, mit Schwerpunkten im Essener Norden.

- Ferner gibt es Flaichenpotenziale im Innenbereich, in Bebauungsplanen und im RFNP
im Umfang von insgesamt 135 ha fiir ca. 5.000 WE, davon 2.124 EFH und 2.873 WE
im Geschosswohnungsbau. Die Schwerpunkte liegen in den zentrumsnahen Bezirken
[, Il und 111



- Zusammenfassend stellt InWIS fest, dass in Essen Flachen fir 2.535 EFH und
5.921 WE im Mehrfamilienhausbau bestehen.

In der Anlage zur Wohnungsnachfrageanalyse listet INWIS 92 Wohnbaupotenziale auf, fiir
deren Realisierung 41 Bebauungsplane aufgestellt werden missen. Warum entwickelt man
nicht erst diese 92 Flachen des RFNP, von denen ca. 40 erst Bebauungsplane erforderlich
machen, sondern will sofort die ndchsten 23 Flachen mit 54,5 ha umwidmen und entwi-
ckeln?

Die Gegenlberstellung von Nachfrage und Angebot zeigt, dass es genug Potenziale fiir Einfa-
milienhduser gibt, aber laut InWIS fehlen Flachen fiir etwa 2.137 WE im Geschosswohnungs-
bau. Wenn man —so InWIS - davon ausgeht, dass nur 2/3 der Potenziale ausgeschopft wer-
den, errechnet sich daraus eine Unterdeckung von etwa 840 EFH und 4.100 WE bis 2025.

Wenn man allerdings von den Fertigstellungszahlen der letzten Jahre ausgeht, werden in den
nachsten 10 Jahren bis 2025 Flachen fiir etwa 2.500 EFH und 2000-3000 WE im Geschoss-
wohnungsbau bendtigt. Diese Potenziale fir ca. 5.500 WE hat Essen selbst bei einer 2/3 Aus-
schopfung der vorhandenen Flachenpotenziale! Es gibt also keinen aktuellen Mangel an
Wohnbauflachen.

Das Problem einer verstarkten Bautatigkeit auf dem Wohnungsmarkt wird erst deutlich,
wenn man bedenkt, dass bereits heute Wohnungsiiberhdnge (Leerstdnde) von etwa 13.000-
15.000 Wohnungen bestehen. Wenn tGber 10.000 Wohnungen dazu gebaut, aber im 10-Jah-
res-Zeitraum nur 2.380 Wohnungen abgerissen werden, werden die Wohnungsiiberhidnge
auf tiber 20.000 zunehmen.

Alle Prognosen von Bund, Land und Wohnungswirtschaft gehen gleichzeitig von einer
Schrumpfung der Zahl der Haushalte in Essen aus; die Prognosen fiir 2020 liegen im Korridor
zwischen 292.700 (BBSR, LEG) und 295.200 (IT.NRW). Bis 2025 wird ein weiterer Riickgang
der Zahl der Haushalte erwartet, IT.NRW erwartet eine weitere Abnahme um etwa 4.000
Haushalte. Mit der Abnahme der Zahl der Haushalte werden sich aber die Wohnungsiiber-
hdnge in Essen vergroflern.

Es macht daher auch beim Wohnungsbau eine rein quantitative Betrachtung wenig Sinn.

Es ist der Nachkriegswohnungsbau mit Kleinwohnungen der 50er und 60er Jahre, der kaum
mehr der heutigen Nachfrage entspricht, weil er weder familien- noch seniorengerecht ist.
Diese Wohnungen in den Kriegszerstorungsgebieten um die Innenstadt und auch an Haupt-
verkehrsstralRen sind besonders von Leerstanden betroffen. Nur wenn wir den Bau neuer,
besserer Wohnungen vorrangig an den Orten des Nachkriegswohnungsbaus im Siedlungs-
/Innenbereich betreiben und dort den Kleinwohnungen der 50er und 60er Jahre ersetzen,
konnen wir Qualitdt und Quantitdt am Wohnungsmarkt deckungsgleich bekommen.

Dabei sind einerseits die Essener Wohnungsunternehmen gefragt, die bereits hervorragende
Beispiele der Quartierserneuerung aufweisen kdnnen und ihre Anstrengungen intensivieren
sollten. Andererseits konnen wir aber nicht vollig auf die Einzeleigentiimer verzichten (in Es-
sen 80 % der Grundeigentiimer), sondern sie in die Stadterneuerung einbeziehen (weiteres
siehe unten).



5. Natur und Landschaft

Essen hat nach dem ,Kommunalprofil“ (IT.NRW 2014) bereits 67,7 % Siedlungs- und Ver-
kehrsflache, davon sind 54,8 % von Gebduden, Betrieben und Verkehrsflachen genutzt. Die
Stadt zahlt bereits heute zu den am dichtesten bebauten Stadten und ist nach Herne die
Stadt mit dem wenigsten Freiraum (32,3 %) im Ruhrgebiet.

Gerade in Grof3stadten sind Freiraum, Erholungsflachen und landwirtschaftliche Flachen not-
wendig und stellen wichtige Lebensqualitdten dar. Die vielfdltigen Erholungsflachen wie
Parks, Spazierwege oder Kleingdrten werden taglich von der Bevélkerung genutzt, sowohl
das Pantoffelgriin in Wohnungsndhe wie auch die Landschaftsraume Baldeneysee, Walder
und Ruhrhohen. Die Ndhe von Freiraum ist u. a. wertbildend fiir Wohngrundstiicke, und die
Landwirtschaft hat als Versorger, Landschaftspfleger und Viehhalter seine Daseinsberechti-
gung. Die Landwirtschaft ist in der Metropolregion der grofSte Flachenverlierer, jedes Jahr
miussen fast 100 Betriebe aufgeben, und es gehen etwa 1.000 ha Flache verloren.

Der Landschaftsplan hat einen wichtigen Beitrag dazu geleistet, den Freiraum aufzuwerten
und fir die Erholung attraktiv zu gestalten. Von vielen MaBnahmen haben die Natur und die
Biodiversitat als Lebensgrundlage fiir den Menschen profitiert. Dies alles hat dazu gefiihrt,
das Essen als griine GroRRstadt wahrgenommen wird. Deshalb ist es erforderlich, die vorhan-
dene Freiraumqualitadt insbesondere im Essener Siiden zu erhalten. Vor diesem Hintergrund
ist es unverantwortlich, Griinflaichen und Freiraum durch neue Bebauung weiter zu reduzie-
ren und damit die Attraktivitat Essens als Lebens- und Wohnstandort aufs Spiel zu setzen.
Wie Umfragen in der Vergangenheit zeigten, wurden insbesondere der Mangel an Spielmog-
lichkeiten fur Kinder, fehlende Grinflachen und eine allgemein geringe Attraktivitat des
Wohnumfeldes haufig als wichtige Griinde fiir einen Wegzug aus Essen genannt. Mit dem
jetzt aufgelegten Bauflachenprogramm wird ein Gewinnen neuer Einwohner in Essen sehr
fraglich.

Der RFNP formuliert in Ziel 13: ,,Wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktionen, ihrer Erholungs-
und Ausgleichsfunktionen und ihrer Funktionen als Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere sind
die bestehenden Freirdume zu erhalten.” In Ziel 14 heil’t es: ,Die Regionalen Griinziige sind
als wesentliche Bestandteile des regionalen Freiraumsystems zu sichern, zu erweitern und zu
vernetzen. Planungen und MalRnahmen, die die Aufgaben und Funktionen der Regionalen
Grunziige beeintrachtigen, sind nicht zuldssig.”

Diese verbindlichen Ziele der Regionalplanung werden von den aktuellen Flachenvorschla-
gen fir Wohnen und Gewerbe mit FliRen getreten. Alle 7 gewerblichen Flachenwiinsche lie-
gen in Regionalen Grinzigen, und 12 der 23 Flachenvorschldge fir Wohnen. Weitere 5
Wohnbauwiinsche liegen im Freiraum, nur 6 Flachen von 23 Wohnbauwiinschen liegen im
Siedlungsbereich. Die Flachenvorschlage liegen liberwiegend im Landschaftsraum des Ruhr-
tals zwischen Milheim und Witten (RFNP-Karte 5) sowie tlw. in der Kernzone der Landwirt-
schaft zwischen Kettwig und Haarzopf (RFNP-Karte 6). Auf 6 Flachen droht ein Verlust von
Waldflache, dabei zéhlt Essen in NRW immer noch zu den waldarmen Kommunen. Der Frei-
raumanteil Essens wiirde noch einmal um 2 % abnehmen.




Mit diesen drohenden Eingriffen in Freirdume wiren vielfiltige Auswirkungen auf Okologie
und Umwelt und letztlich auf die Lebensqualitat der Menschen verbunden:

* Die Beeintrachtigung der klimatischen Ausgleichsfunktion von Freiraum
e Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung

e Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geht verloren; bei landwirtschaftlichen Flachen
(Acker) insbesondere Lebensraum von Offenlandarten

* Die Biotopvernetzung wird verhindert oder gestort

* Das Landschaftsbild wird durch neue Bebauung beeintrachtigt.

Wenn diese Flachenwiinsche fiir Wohnen und Industrie realisiert wiirden, verlore die Stadt
deutlich an Attraktivitat als Wohnstandort. Insbesondere der Essener Siiden verliert als
,Grine Lunge” von Essen an Attraktivitdt, wenn mehr Flache versiegelt und bebaut wird. Mit
neuer Industrie in den Landschaftsraumen wiirde es weniger Menschen nach Essen ziehen,
und weitere Leerstdnde waren vorprogrammiert.

Unsere Perspektive kann nicht sein, eine der herausragenden Qualitdten Essens, die Land-
schaft, zu zerstéren und Industrieflachen auf den Ruhrhéhen zu bauen. Unsere epochale
Aufgabe heiflt Stadterneuerung im umfassenden Sinn: Neue bedarfsgerechte Wohnungen,
qualitatsvolle Gewerbestandorte und leistungsfahige Infrastrukturen, aber nicht auf Kosten
der Landschaft, in der wir leben, sondern durch Innenentwicklung, intelligentere Konzepte
und die Umnutzung Gberkommener Strukturen!

6. Das Gegenmodell: Eine Strategie der Innenentwicklung

Was uns fehlt, sind nicht in erster Linie Gewerbeflachen in Regionalen Griinziigen und neue
Wohnbauflachen im Freiraum, sondern ein qualifiziertes Management der Innenentwick-
lung, die seit 2013 gesetzlich vorgeschrieben ist. Das bedeutet: schnellere Wiedernutzung
aufgegebener Flachen, Aktivierung von Baullicken und Reserveflachen, Nachverdichtung und
Aufstockung, Inangriffnahme von Entwicklungs- und Stadtumbaugebieten. Auch InWIS nennt
auf S. 112 seiner Wohnungsnachfrageanalyse 2020+ fir Essen wichtige Einflussfaktoren, wel-
che bei der Gewinnung von Flachenpotenzialen fiir den Neubau eine Rolle spielen und die
Ausdehnung in den Freiraum vermindern kénnen, z. B. Umnutzungen, Nachverdichtung oder
Schaffung von Potenzialflachen durch Stadtumbau.

Es gibt eine ganze Reihe von Akteuren in Essen, die Giber Flachen verfligen und einen Beitrag
far eine qualifizierte Innenentwicklung leisten kénnen:

0 Die Stadt Essen mit aufgegebenen Infrastrukturen und Schrottimmobilien,
die jetzt abgerissen und konsequent vermarktet werden sollen
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0 Wohnungsunternehmen mit tlw. nicht mehr nachfragegerechten Woh-
nungsbestanden, die ihre Siedlungen erneuern und qualifizieren wollen

0 Nichtstadtische Trager wie die Kirchen, die Einrichtungen aufgeben und
gute Nachnutzer suchen

0 Infrastrukturtrager wie die Bahn, die nicht mehr bendtigte Flachen ver-
markten wollen

0 GroReigentiimer, die tlw. seit Jahrzehnten Brachflachen als betriebliche
Reserveflachen vorhalten, ohne sie zu bendétigen (Buchwert-Problem)

0 Eigentimer von brachgefallenen Gewerbeflachen, die statt auf eine Um-
nutzung zu spekulieren lieber einer ziigigen Wiedernutzung zustimmen.

Wir sollten die Politik des Laissez-faire, der unkoordinierten Reserveflachenhaltung und Bo-
denspekulation, des Verzichts auf die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts und an-
dere Fehlentwicklungen nicht weiter tatenlos zulassen, sondern eine aktive Innenentwick-
lung betreiben. An wichtigen Stellen fiir die Stadtentwicklung sollten wir die (harten) gesetz-
lichen Moglichkeiten von Sanierungs- und Entwicklungsgebieten zumindest mitdenken, um
in Verhandlungen mit den Grundeigentiimern dem 6ffentlichen Wohl zum Erfolg zu verhel-
fen. Und wir sollten die guten Erfahrungen, die wir mit gebietsbezogenen Entwicklungsge-
sellschaften (z. B. Univiertel) gewonnen haben, auf die Stadterneuerung an geeigneten Or-
ten Ubertragen, z. B. in benachteiligten Quartieren mit Leerstanden und vielen Einzeleigentu-
mern, wo eigentlich ein gutes Lagepotenzial einen Erfolg bei einer umfassenden Stadterneu-
erung verspricht.

Ein qualifiziertes Management der Innenentwicklung kénnte durch eine_Zielvereinbarung zur
Flachenpolitik mit wesentlichen ortlichen Akteuren geleitet werden, um in Gesprachen mit
den ortlichen Akteuren verbindliche mittelfristige Ziele festzulegen, Restriktionen zu tber-
winden und Vereinbarungen zu treffen. Der Flachenbedarf kann nicht durch einen Baustein
allein, sondern nur durch ein koordiniertes Vorgehen verschiedener Flichenakteure auf ver-
schiedenen Wegen gedeckt werden. Eine solche Zielvereinbarung (x ha, y Wohnungen in 10
Jahren) sollte von der Stadtverwaltung mit den wesentliche Akteuren geschlossen und vom
Rat ratifiziert werden, zur Umsetzung wird dem Rat jahrlich tGber die Fortschritte berichtet
(Monitoring).
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