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Wohnbaulandentwicklung Meerbusch - 2030
Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch und vorausschauende Baulandentwicklung

Die zuklnftige Wohnbaulandentwicklung in Meerbusch ist im Integrierten Stadtentwicklungskon-
zept Meerbusch 2030 ein wichtiges Handlungsfeld. So ist neben quantitativen Angeboten insbeson-
dere auch die Qualitat des Wohnungsmarktes ein bedeutender Standortfaktor die Stadt. Zielgrup-
penorientierte und nachfragegerechte Entwicklungskonzepte werden fir den Wohnungsneubau
aber auch den Bestand im Sinne einer nachhaltigen, zukunftsfahigen Stadtentwicklung immer wich-
tiger.

Die demographische Entwicklung in Meerbusch zeigt bereits heute einen relativ hohen Anteil von
Menschen in fortgeschrittenen Phasen der Familienbildung und des Erwachsenenlebens sowie im
héheren Rentenalter. Wahrend insbesondere die 20- bis 30-jahrgen die Stadt verlassen, erfahrt
Meerbusch in der Altersgruppe der 30- bis 50- jahrigen eine relativ hohe Zuwanderung. Dies sind
insbesondere berufstatige Menschen und auch Menschen in der Phase der Familiengrindung, die es
auf der Suche nach gréBeren Wohnungen und dem klassischen Eigenheim in das Umland um Dus-
seldorf zieht. Insgesamt ist jedoch insbesondere im regionalen Vergleich festzustellen, dass die
Meerbuscher Bevolkerung eine relativ starke Uberalterung aufzeigt und nur einen geringen Anteil
junger Erwachsener.

Aus der Bevolkerungsprognose, die im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes erarbei-
tet worden ist, sind deshalb fir eine zukinftige Wohnraumentwicklung insbesondere zwei Heraus-
forderungen fur die Entwicklung des Meerbuscher Wohnungsmarktes abzuleiten:

1. Die Entwicklung aller politisch beschlossenen Siedlungsflachen zeigt bis 2030 einen Bevolke-
rungsanstieg auf ca. 58.000 Einwohnern. Neben dem Haushaltszuwachs (ohne Flichtlings-
zuwanderung) erhéhen der derzeitige Nachholbedarf und der Ersatzbedarf fur kunftige
Wohnungsabgange den Neubaubedarf. Bis 2030 wird dieser voraussichtlich rd. 2.290 Woh-
nungen betragen.

2. Die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose zeigen auch, dass eine Uberalterung der Bevolke-

rung nicht aufzuhalten sein wird — unabhangig von der Intensitat der Bautatigkeit. Es muss
aufgrund einer alterwerdenden Bevdlkerung adaquater Wohnraum fir diese Bevolkerung,
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aber auch fir junge Familien in Meerbusch geschaffen werden. Dies zeigt sich zum einen in
der Altersklasse von  klassischen Bauherren’ (33 bis 46 Jahre) und zum anderen in der von
Kindern und Jugendlichen. Ebenfalls kann kleinrdumig beobachtet werden, dass ein groBer
Anteil der Bevolkerung aus dem erwerbsfahigen Alter in den Ruhestand wechseln wird.
Konkret bedeutet dies, dass es zu einer Verschiebung der Auslastung der kommunalen Infra-
struktureinrichtungen kommen wird, wenn auch nicht Wohnraum fir junge Menschen und
Familien geschaffen wird.

Eine weitere Herausforderung fir den Meerbuscher Wohnungsmarkt sind bei wachsender Nachfra-
ge die steigenden Preise sowohl beim Eigentums- als auch im Mietwohnungsbau. Meerbusch ist ein
hochwertiger Wohnungsstandort im Ballungsraum von Dusseldorf mit zugleich bestehenden Versor-
gungsengpassen fir einkommensschwache und insbesondere mittelschichtsorientierter Haushalte.

Fur eine nachhaltige Baulandpolitik in Meerbusch ist es deshalb wichtig, zielorientiert auf die ge-
nannten Herausforderungen reagieren zu kdnnen. Hierzu sind vertiefte Untersuchungen zu Wohn-
raumbedarfen und zur Baulandmobilisierung notwendig, um Handlungsempfehlungen zur kommu-
nalen Steuerung der Baulandentwicklung ableiten zu kénnen.

Zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 wurde deshalb in einem ersten Schritt
die Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch erarbeitet, um die erkannten Informationsdefizite und Wis-
sensliicken Uber die zuklnftige Entwicklung von Angebot und Nachfrage am Meerbuscher Woh-
nungsmarkt beantworten zu kénnen. Die Analysen zum Wohnen aus dem Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept 2030 und die kleinrdumige Bevélkerungsprognose 2030 wurden tiefergehend unter-
sucht und um weitere Aspekte erganzt; der Schwerpunkt lag insbesondere in der Untersuchung der
unterschiedlichen Wohnbaubedarfe fir die verschiedenen Nutzergruppen. So ist der Meerbuscher
Wohnungsmarkt neben dem ,Wohnen im Alter’, dem’ preisginstigen” und ,preisgedéampften Wohn-
raum’ insbesondere auch unter Berlcksichtigung junger Haushalte und Familien vertieft untersucht
worden.

Die umfassenden Untersuchungen liegen mit der ,Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch’ nun ab-
schlieBend vor (siehe Anlage 1 zur Vorlage).

Die hieraus entwickelten MaBnahmen und Handlungsempfehlungen werden in der Sitzung vorge-
stellt.

Die Stadtentwicklung von Meerbusch wird auch aufgrund der besonderen Stellung als hochwertiger
Wohnstandort grundlegend von der zukinftigen Art der Siedlungsentwicklung mitbestimmt. Neben
den unmittelbar mit der Siedlungsentwicklung verknlpften Bereichen, wie die des Verkehrs oder des
Freiraums, hangen auch beispielsweise die Auswirkungen des demografischen Wandels und die Zu-
kunftsfestigkeit der sozialen Infrastruktur eng mit dieser zusammen. Eine auf mdoglichst samtliche
Belange abgestimmte, umfassende und vorausschauende Baulandentwicklung ist zur Bewaltigung
gesamtstadtischer Herausforderungen notwendig.

Sie gewadbhrleisten zudem eine gute Erreichbarkeit von unterschiedlichen Versorgungsangeboten und
zu umweltvertraglichen Verkehrsmitteln.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept sind deshalb strategische Leitlinien und Ziele fur die Sied-
lungsentwicklung in Meerbusch definiert worden. Eine wichtige Leitlinie fir die zukinftige Entwick-
lung von Wohnbauland ist die Mobilisierung von Potentialflachen in integrierten Lagen.

Dazu gehort eine wohnstandortnahe Erreichbarkeit von Einrichtungen der Nahversorgung, von Kin-
dergarten und Schulen, von Arzten und Apotheken sowie von OPNV-Haltestellen. Sie entscheidet
Uber die Lebensqualitdat vor Ort und entscheidet darlber, ob bzw. welche Haushalte fur das neue
Wohnungsangebot gewonnen werden kénnen. Die genauere Lagebewertung potenzieller integrier-
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ter Wohnbauflachen wird anhand mehrerer Kriterien vorgenommen und fihrt zur Unterscheidung
zwischen einer bevorzugten (,A-Lage”) und einer zu empfehlenden (,B- / C-Lage”) Entwicklung
unter Betrachtung verschiedener Erreichbarkeiten fur verschiedene Zielgruppen.

Die vorhandenen Wohnbaupotentialflachen, die auch im neuen Regionalplan ausgewiesen und vom
Stadtrat beschlossen wurden, sind darum zunachst auf ihre kleinrdumigen Lagequalitaten untersucht
und unter Bertcksichtigung verschiedener Erreichbarkeiten fur die unterschiedlichen Zielgruppen zu
Infrastruktureinrichtungen bewertet worden.

Mit den Ergebnissen sollte dann eine erste zeitliche Priorisierung zur Entwicklung von Flachen vorge-
nommen werden, die aufgrund ihrer Lage grundsatzlich vorrangig fir eine Baulandmobilisierung in
Frage kommen. In die Uberlegungen sind auch die Ergebnisse aus der kleinrdumigen Bevélkerungs-
prognose eingeflossen, die Aussagen dazu machen, in welchen Stadtquartieren in Zukunft ein ver-
starkter Generationenwechsel zu erwarten ist und damit eventuell ein Handlungsbedarf hinsichtlich
wohnungsnahe Infrastruktur ausgelést werden kann.

Sodann sind kumulative Folgeeffekte der geplanten Wohnbauflachenentwicklung auf die vorhande-
ne Auslastung der stadtischen Infrastrukturen (Kindergarten, Grundschulen, Gymnasien) stadtteilbe-
zogen analysiert worden. Durch eine iterative Vorgehensweise kann so eine zeitliche Flachenpriorisie-
rung entwickelt werden, die sowohl die Lage im Stadtgeflige, als auch die mit der Entwicklung ver-
bundenen Auslastung der vorhandenen sozialen Infrastrukturen bertcksichtigt, um negative Folgeef-
fekte zu vermeiden.

Ziel ist es, ein Arbeitsprogramm zur Bauflachenmobilisierung zu entwickeln, das eine méglichst effi-
ziente und gleichbleibende Auslastung der vorhandenen sozialen, familienbezogenen Infrastruktur
ermdglicht.

Die Ergebnisse werden in der Sitzung vorgestellt.

Wohnbaulandentwicklung Meerbusch 2030

Das gesamte Konzept ,Wohnbaulandentwicklung Meerbusch 2030’ soll Ende Januar 2018 in eine
gemeinsame Sitzung des Haupt- und Finanzausschuss und des Ausschusses fur Planung und Liegen-
schaften eingebracht, politisch beraten und als kommunales Steuerungsinstrument beschlossen wer-
den.

Die jetzt in der Sitzung vorgestellten Handlungsfelder und MaBnahmen zur Wohnungsmarktsteue-
rung fUr eine addquate Versorgung der einzelnen Zielgruppen sowie die aufgezeigte Strategie einer
intelligenten Bauflachenentwicklung zur stetigen Auslastung der kommunalen, familienbezogenen
Infrastruktur bilden mit der Wohnraumbedarfsanalyse das Konzept ,Wohnbaulandentwicklung
Meerbusch 2030’. Dieses soll als Arbeitsprogramm und kommunales Steuerungsinstrument fir die
kommenden Jahre dienen. Durch eine stetige Evaluierung sollen die gewahlten Strategien und MaB-
nahmen Uberprift und bei Notwendigkeit an tatsachliche Bedarfe oder neue Herausforderungen des
Wohnungsmarktes angepasst werden kénnen.
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Auswirkung:

In Abhangigkeit mit dem vom Ausschuss fur Planung und Liegenschaften und Haupt,- Finanz- und
Wirtschaftsforderungsausschuss, sowie dem Rat noch zu beschlieBenden Wohnbaulandentwick-
lungskonzept, ist gegebenenfalls eine personelle Ausweitung im Fachbereich 4 erforderlich.

In Vertretung
gez.

Michael Assenmacher
Technischer Beigeordneter

Anlage
Anlage 1 : Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch
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