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ZUSAMMENFASSUNG DER
WOHNRAUMBEDARFSANALYSE

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der , Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch*
zusammengefasst.

Meerbusch ist eine Stadt mit einer wachsenden Nachfrage nach Wohnraum. Die Nach-
frage nach Wohnraum wird bis zum Jahr 2030 um 1.079 Haushalte zunehmen.

Neben dem Haushaltszuwachs (ohne Fluchtlingszuwanderung) erhdhen der derzeitige
Nachholbedarf und der Ersatzbedarf fur kiinftige Wohnungsabgénge den Neubaubedarf.
Bis 2030 wird dieser voraussichtlich rd. 2.290 Wohnungen betragen.

Fast die Halfte des kinftigen Wohnungsbedarfs entfallt auf Ein- und Zweifamilienhduser.
Dies entspricht einem notwendigen Baufertigstellungsniveau in Hohe von 73 WE pro
Jahr. Die andere Hélfte bildet der Mehrfamilienhausbau. Hier sind 1.202 Wohnungen zu
errichten. Dies entspricht einer jahrlichen Bautéatigkeit im Umfang von 80 Wohnungen.

Aus der Flichtlingszuwanderung erwéchst ein weiterer Wohnraumbedarf.

Im besonderen Maf3e wird sich die Wohnungsnachfrage alterer Menschen und der so
genannten ,Best Ager” ausweiten. Bereits heute konstatieren die Marktakteure eine
starke Nachfrage nach barrierearmen und -freien Wohnungen.

Die Zahl einkommensschwacher Haushalte wird bis 2030 noch zunehmen (+ 177 Haus-
halte). Gleichzeitig reduziert sich preisginstiger Wohnraum infolge von Bindungsverlus-
ten bei ehemals 6ffentlich geférderten Wohnungen. In der Folge sind im Zeitraum von
2015 bis 2030 zuséatzlich 286 preisglinstige Wohnungen zu schaffen (dartber hinaus ist
fur anerkannte Flichtlinge und Asylbewerber in Meerbusch entsprechender Wohnraum
zu errichten).

Der zu erwartende Zuwachs in der Zielgruppe des preisgedéampften Wohnungsbaus ist
rechnerisch nicht exakt ermittelbar, da in Nordrhein-Westfalen auf kommunaler Ebene
keine differenzierten Einkommensdaten verfugbar sind. Allerdings ist mit grof3er Wahr-
scheinlichkeit mit einem Anstieg der Nachfrage zu rechnen.

Die derzeit noch vorhandenen Flachenreserven im kommunalen Eigentum sind zwar vom
Umfang her geeignet, immerhin 68% des ermittelten Neubaubedarfs an zusatzlichen 6f-
fentlich geférderten Wohnungen zu decken (unter Beibehaltung der 30% Quotierung).
Um die restlichen 32% realisieren zu kénnen, sind jedoch private Flachen zu aktivieren
oder weitere kommunale Flachenreserven zu schaffen. Auch der in Meerbusch dringend
notwendige preisgeddmpfte Wohnungsneubau kann nur dann realisiert werden, wenn
zumindest eine der genannten Handlungsoptionen umsetzbar ist.
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EINLEITUNG

Das ,Strategiekonzept zur Wohnungsmarkt- und Baulandentwicklung® in Meerbusch baut
auf den Zielaussagen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Meerbusch 2030 sowie
der bereits vorliegenden ,Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch” methodisch und inhaltlich
auf. Die , Wohnraumbedarfsanalyse Meerbusch” umfasst die Analyse der Ist-Situation am
Wohnungsmarkt sowie eine Prognose der zukinftigen Wohnungsbedarfe bis 2030. Damit
liegen fundierte Informationsgrundlagen zur Bewertung der Wohnungsmarktsituation vor.

Das Strategiekonzept zur Wohnungsmarkt- und Baulandentwicklung legt den Fokus auf
Handlungsempfehlungen. Dazu werden die Erkenntnisse aus der Wohnraumbedarfsanalyse
aufgegriffen und in Empfehlungen zur Wohnungsmarktsteuerung Uberfuhrt. Hier werden
Zielsetzungen, zentrale Handlungsfelder zur Zielerreichung sowie Vorschlage fur geeignete
Handlungsansétze und Instrumente aufgezeigt. In Verbindung mit der Wohnraumbedarfs-
analyse liegt damit ein Analyse- und Steuerungskonzept vor, das die Anforderungen an ein
Handlungskonzept Wohnen entsprechend den Vorgaben des Landes Nordrhein-Westfalen
erfullt.

Da das Thema Baulandentwicklung in Meerbusch einen besonderen Stellenwert besitzt,
wird das bereits im Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 formulierte Handlungsfeld
JIntelligente Siedlungsentwicklung® konkretisiert und in eine Baulandaktivierungsstrategie
Uberfuhrt. Hierbei wird mit diesem Strategiekonzept — aufbauend auf einer Analyse der Fol-
gewirkungen der Baulandentwicklung auf die Nachfrage in sozialen Infrastrukturen — eine
zeitliche und rédumlich verortete Reihenfolge der Baulandaktivierung fiir Meerbusch vorge-
schlagen.

Der vorliegende Bericht ,Strategiekonzept zur Wohnungsmarkt- und Baulandentwicklung®
beantwortet somit folgende Untersuchungsfragen:

Welche Ziele zur lokalen Wohnungsmarktsteuerung leiten sich aus der Wohnraumbe-
darfsanalyse fur die kommenden Jahre in Meerbusch ab?

Welche Handlungsansatze und Instrumente sind sinnvoll, um die Steuerung des Woh-
nungsmarktes in Meerbusch im Sinne der benannten Ziele zu beeinflussen?

Welche Folgen hat die zukunftige Baulandentwicklung fur die Nachfrage bei Kinderta-
gesstatten (U3), Grundschulen und weiterfiihrenden Schulen in Meerbusch?

Wie sollte die Reihenfolge der Baulandaktivierung unter Bericksichtigung der Auslas-
tungseffekte in sozialen Infrastrukturen in Meerbusch bis 2030 aussehen?
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METHODIK UND BERICHTSAUF-
BAU

Fur das Strategiekonzept wurden die Erkenntnisse aus der Wohnraumbedarfsanalyse inter-
pretiert und daraus Steuerungsaufgaben der lokalen Wohnungsmarktentwicklung abgeleitet
und gewichtet. Die daraus entwickelten Empfehlungen orientieren sich an den Zielsetzun-
gen des Stadtentwicklungskonzepts Meerbusch 2030. In das Strategiekonzept sind zudem
Gesprachsergebnisse mit Wohnungsmarktakteuren, aktuelle Forschungserkenntnisse, Er-
fahrungen in vergleichbaren Stadten sowie Beratungs- und Umsetzungserfahrungen des
Gutachters eingeflossen. Das Strategiekonzept behandelt zudem einen ersten Umset-
zungsbaustein in Form einer vertiefenden Untersuchung der Folgewirkungen der Bauland-
entwicklung, der sich bereits wahrend der Bearbeitung der Wohnraumbedarfsanalyse als
dringender Untersuchungsbedarf herausgestellt hat. Deshalb hat die Stadt Meerbusch SSR
mit einer entsprechenden Studie beauftragt. Hierflur wurde ein Berechnungsmodell entwi-
ckelt, das die Folgewirkungen der Baulandentwicklung auf die Nachfrage in sozialen Infra-
strukturen analytisch bewertet. Darauf aufbauend wurde — in enger Abstimmung mit dem
Auftraggeber — eine zeitliche Reihenfolge der Baulandaktivierung fur Meerbusch abgeleitet.

In Kapitel 2 werden die Ziele und Handlungsfelder der Wohnungsmarktsteuerung in Meer-
busch dargestellt. Kapitel 3 beinhaltet eine ausfihrliche Erlauterung der Handlungsempfeh-
lungen fur jedes Handlungsfeld und benennt konkrete Handlungsansatze und mégliche In-
strumente. Anschlief3end werden die Ergebnisse zusammengefuhrt und erste
Umsetzungsempfehlungen begrindet. Kapitel 4 beinhaltet zunéchst eine Beschreibung der
Untersuchungsmethodik zur Bewertung der Folgewirkungen von Baulandaktivierungsstra-
tegien auf die soziale Infrastrukturnachfrage. Danach werden die Auswirkungen abge-
stimmter Varianten der Baulandaktivierung untersucht, um den Handlungsrahmen fur die
darauf abgestimmte Empfehlung der Baulandaktivierung bis 2030 vorzustellen.
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2 ZIELE UND HANDLUNGSFELDER

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 erhalt das Thema Wohnen ei-
nen besonderen Stellenwert. Hierin werden folgende Ziele der zukunftigen Wohnungs-
marktentwicklung von Meerbusch benannt:

Bezahlbarkeit des Breite Zielgrubpenaus Angebote fiir neue
Wohnraums sicher . ek Wohnformen / Woh-
richtung verfolgen !
stellen nen im Alter machen

Baulandbereitstellung Hohe Qualitat der Bestandsqualifizierung
forcieren Wohnlagen herstellen unterstitzen

Abb. 1: Ziele der Wot ktsteuerung aus dem Integrierten Stad ickl | pt Meerbusch 2030
(Quelle: Stadt Meerbusch 2017, Formulierungen erganzt)

Bei der vertiefenden Auseinandersetzung mit dem Wohnungsmarkt in Meerbusch im Rah-
men der Wohnraumbedarfsanalyse haben sich Handlungsfelder herauskristallisiert, die so-
wohl Schnittmengen zu den Zielen im Stadtentwicklungskonzept aufweisen, als auch er-
génzende Aufgaben definieren:

= Bezahlbaren Wohnraum fiir untere und mittlere Einkommensgruppen anbieten
Meerbusch ist ein hochpreisiger Wohnungsmarkt fiir einkommensstérkere Haushalte, die
in erreichbarer Nahe von Dusseldorf einen attraktiven Wohnstandort mit hohen Wohn-
qualitdten suchen. Aufgrund des hohen Nachfragedrucks am Wohnungsmarkt bestehen
erhebliche Versorgungsengpasse nicht nur fur Einkommensschwache. Auch Haushalte,
die die Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus knapp verfehlen und dem (un-
teren) Mittelstand zuzurechnen sind, finden zu wenig bezahlbaren Wohnraum und wei-
chen daher unter anderem in die Nachbargemeinden aus. Da die Wohnungsnachfrage in
allen Einkommensgruppen eher noch zunehmen wird, ist den derzeitigen Angebotsdefizi-
ten entgegenzusteuern und mehr bezahlbarer Wohnraum fur Nachfrager mit begrenzter
Wohnkaufkraft zu schaffen.

= Angebote mit Wohnformen im Alter und fiir inklusives Wohnen ausbauen
Im besonderen Maf3e wird sich die Wohnungsnachfrage alterer Menschen und der so
genannten Best Ager ausweiten. Hierauf sollten Wohnungsanbieter wie auch die Stadt
Meerbusch mit der Planung und Umsetzung neuer Wohnformen und eines adéquaten
Wohnumfeldes reagieren. Es ist mehr Versorgungssicherheit im Alter durch Barrierefrei-
heit sowie Nahe zu wichtigen Infrastrukturen und wohnbegleitenden Service- und
Dienstleistungsangeboten zu schaffen. Angepasste und neuerrichtete Wohnangebote
sind auf die Bedurfnisse von Rentnern mit geringer bis mittlerer Wohnkaufkraft
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auszurichten. Die Vielfalt an Wohnformen im Alter ist zu erhdhen, auch um den Generati-
onswechsel in dlteren Eigenheimquartieren zu unterstutzen. Im Rahmen der Inklusion ist
der Trend zum ambulant begleiteten Wohnen durch ein breiteres Angebot an barriere-
freien sowie behindertengerechten Wohnungen zu unterstitzen.

Mehr Wohnangebote fiir junge Haushalte und Familien schaffen

Ohne verstéarkten Zuzug von auf3erhalb wird die Bevolkerungsstruktur in Meerbusch
stark altern und werden familiengerechte Infrastrukturen an Bedeutung verlieren. In
Prognosevarianten wurde daher aufgezeigt, welche Vorteile es hat, wenn jingere Ziel-
gruppen durch die Ausweisung von Wohnbauland fur einen Zuzug nach Meerbusch ge-
wonnen werden kénnen. Parallel zum Zuzug von Familien mit Kindern sind entspre-
chende Infrastrukturen zu reaktivieren oder neu zu bauen. In réumlicher Hinsicht betrifft
es sowohl neue Siedlungsentwicklungsvorhaben als auch éltere Eigenheimquartiere, die
im Zuge des Generationswechsels von jungen Haushalten bezogen werden.

Gemeinschaftliche Wohnformen fordern

Die Ergebnisse aus dem Dialogprozess zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept so-
wie der von der Stadt Meerbusch durchgefihrten Studie , Aktiv im Alter” zeigten, dass
der Wunsch nach gemeinschaftlichen Wohnformen auch in Meerbusch vorhanden ist
und noch kein hinreichendes Wohnungsangebot geschaffen wurde. Die besondere Quali-
tat dieser Wohnform zeigt sich in der gegenseitigen Hilfestellung der Bewohner, die so-
wohl Altere als auch Familien oder Behinderte in vielfaltiger Weise in der Alltagsbewalti-
gung unterstitzt und ein soziales Netz schaffen kann. Wissenschaftliche
Untersuchungen zeigen, dass Kommunen mit férderlichen Rahmenbedingungen fir den
Ausbau gemeinschaftlicher Wohnformen einen gewissen Einfluss auf die Entwicklung
dieses (allerdings sehr kleinen) Teilmarktes austben kénnen.

Wohnungsbaureserven aktivieren

Die Vorausschatzungen zum Wohnraumbedarf zeigen, dass der Wohnungsneubau im
Mehrfamilienhausbau in den kommenden Jahren gesteigert werden muss, um die entste-
henden Bedarfe zu decken. Die geringe Verfugbarkeit von Wohnbauland hat sich bislang
als Hemmnis fur den Wohnungsneubau erwiesen. Die Aktivierung von Wohnungsbaure-
serven und die beschleunigte Entwicklung von Wohnbaupotenzialen, auf denen Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden kann, sind wesentliche Voraussetzungen fur einen
nachfragegerechten Wohnungsneubau und eine Intensivierung des 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus. Wohnungsbaureserven bestehen — theoretisch gesehen — in vielfal-
tiger Hinsicht. Sie umfassen die Entwicklung neuer Baugebiete ebenso wie die Aktivie-
rung von Baulicken und Brachflachen, Nachverdichtungen im Bestand und den Umbau
ungenutzter gewerblicher Immobilien. Um sie im Sinne der Schaffung bedarfsgerechter
Wohnungsangebote fur alle Bevolkerungsgruppen in Meerbusch nutzbar zu machen,
wird zur gezielten Einflussnahme der Einsatz liegenschaftspolitischer Instrumente emp-
fohlen.
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Bezahlbarer
Wohnraum

Wohnen im
Alter &
inklusives

Aktivierung
von
Wohnungs-

Wohnen baureserven

Gemein- Wohnangebote

schaftliche fur junge
Wohnformen Haushalte &
Familien

Abb. 2: Handlungsfelder der Wohnungsmarktsteuerung
SSR 2017
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3 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Stadt Meerbusch ist in den benannten Handlungsfeldern bereits aktiv. Es geht in die-
sem Kapitel darum, bestehende Instrumente und Strategien vor dem Hintergrund der ge-
wonnen Erkenntnisse neu zu justieren, die weitere zielfuhrende Handlungsweise zu formu-
lieren und den vorhandenen , Instrumentenbaukasten® neu zu sortieren und um weitere,
geeignete Instrumente zu erganzen. Die Ubersicht der Handlungsfelder und Empfehlungen
kann als erweiterter ,Baukasten“ mit Instrumenten einer bedarfsgerechten Wohnungs-
marktsteuerung in Meerbusch verstanden werden. Als besondere Herausforderung zeigt
sich dabei deutlich die Sicherstellung bezahlbarer Wohnangebote in Meerbusch. Die Hand-
lungsempfehlungen werden im Folgenden anhand der einzelnen Handlungsfelder ausfihr-

10

lich erlautert.

Bezahlbarer

Wohnraum

Wohnen im Alter

& Inklusives
Wohnen

Wohnangebote

fur junge Haus-
halte & Familien
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Fortsetzung des
sozialen
Wohnungsbaus
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kleiner, barrierefreier
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Einkommensschwache Haushalte wie auch solche, die die Einkommensgrenzen des sozia-
len Wohnungsbaus knapp verfehlen, finden in Meerbusch keinen hinreichenden bezahlba-
ren Wohnraum. Im geférderten Wohnungsneubau wurden bereits zahlreiche Bauvorhaben
angestoflen. Sie reichen jedoch noch nicht aus, um auch den langfristigen Bedarf zu de-
cken. Um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen bzw. zu sichern, stehen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Aufgaben im Fokus:

Fortsetzung und Steigerung des sozialen Wohnungsbaus,
Starkung des preisgedédmpften Neubaus von Miet- und Eigentumswohnungen,
Sicherung preisguinstiger Wohnungen im Bestand,

Schaffung von Wohnbauflachenreserven fur sozialen und preisgedédmpften Wohnungs-
neubau.

Fortsetzung und Steigerung des sozialen Wohnungsbaus

In den Jahren 2018 bis 2030 entsteht voraussichtlich ein zuséatzlicher Bedarf an geférder-
ten Neubaumietwohnungen in Héhe von 72 Wohnungen.

Die Quotierungsregelung flr den sozialen Wohnungsbau ist angesichts des bundesweit gro-
3en Verbreitungsgrades in der Kommunalpraxis und der im sozialen Wohnungsbau erzielten
Erfolge ein vergleichsweise hocheffektives Instrument zur Férderung der Bautatigkeit in
diesem Marktsegment. Zur Umsetzung der Férderquoten gibt es grundsatzlich zwei Reali-
sierungswege: (1) die Quotierung in Verbindung mit der Schaffung von Baurecht auf kom-
munalen Grundstticken sowie (2) die Quotierung in Verbindung mit der Vergabe von Bau-
recht auf privaten Grundstucken.

Meerbusch konzentriert sich auf die Quotierung in Hohe von 30% auf stadtischen Grund-
stiicken und bei einem Bauvolumen von mehr als 20 Wohneinheiten. Der Siegerentwurf des
Investorenwettbewerbs 2016 fur das stadtische Geldnde des ehemaligen Bauhofs in Meer-
busch zeigt beispielhaft, dass die Instrumente der Vergabe stadtischer Flachen nach Kon-
zeptqualitdt und Preiswettbewerb sowie die Anwendung der Férderquotenregelung der
richtige Weg fur Meerbusch sind: Rund 60 Neubauwohnungen sollen, so die Planung, &f-
fentlich geférdert werden — ein Uber die Férderquotenvorgabe von 30% sogar hinausrei-
chender Anteil. Aus den genannten Grinden ist eine Fortfiihrung der Quotierungsrege-
lung fur Meerbusch zu empfehlen.

Das bereits in Meerbusch angewendete Bestgebotsverfahren mit Ausschreibung nach
Konzeptqualitat und Preiswettbewerb bei kommunalen Grundstticken hat sich als ein er-
folgreiches Steuerungsinstrument zur Umsetzung der wohnungspolitischen Zielsetzungen
erwiesen. Es sollte daher auch bei kinftigen Wettbewerbsausschreibungen zum Tragen
kommen. Voraussetzung ist, dass die Konzeptqualitat im Verhaltnis zum Bieterpreis eine
angemessen hohe Gewichtung erhéalt und eine Quote an &ffentlich geforderten

1"
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Wohnungen in Hohe von 30% aller Wohnungen umgesetzt wird und somit die Quotierungs-
regelung Anwendung findet. Zur Konzeptqualitat sollte auch gehdren, dass der Investor ei-
nen nennenswerten Teil der neu zu errichtenden Sozialwohnungen fur die Zielgruppe der
Single- und Paarhaushalte einplant.

Die Stadt Meerbusch ist bestrebt, den sozialen Wohnungsneubau nicht allein auf Blderich
zu beschrénken, um keine stadtréumliche Konzentration von Haushalten in sozialen und
odkonomischen Problemlagen zu férdern. Entsprechende Flachenausweisungen sollten aber
auch dem Umstand Rechnung tragen, dass Buderich den héchsten Bedarf an preisgunsti-
gen Wohnungen hat.

Steigerung des preisgedampften Neubaus von Miet- und Eigentumswohnungen

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse zeigen einen deutlichen Angebotsengpass bei
bezahlbarem Wohnraum flr mittelsténdisch orientierte Haushalte, die die Einkommens-
grenzen des sozialen Wohnungsbaus knapp verfehlen. Gemeint sind Singles, Paare und Fa-
milien, deren Einkommen bzw. Wohnkaufkraft noch zu gering sind, um die am Markt tbli-
chen Kaufpreise fUr neu errichtete Eigentumswohnungen oder die Mietpreise fur frei
finanzierte Neubauwohnungen aufbringen zu kénnen. Angesichts der Versorgungseng-
pésse ist es zielfuhrend und anzuraten, den preisgedéampften Neubau von Miet- und Eigen-
tumswohnungen zu férdern. Hiermit wird die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in ei-
nem Preissegment angestrebt, das in Meerbusch unter den aktuellen Voraussetzungen
derzeit in zu geringem Umfang bzw. nicht am Markt geschaffen und angeboten wird.

Fur die Forderung des preisgedampften Wohnungsbaus ist auf kommunalen Baugrundstu-
cken eine Forderquote in Hohe von 20% anzustreben und in der Ausschreibung
nach Konzeptqualitdat aufzunehmen. Die empfohlene Foérderquote liegt deutlich unter-
halb der Quote fur den sozialen Wohnungsbau, da die Angebotsdefizite bei preisgedampf-
tem Wohnraum geringer einzuschétzen sind als im sozialen Wohnungsbau.

Als preisgedampfter Wohnungsbau werden Angebote bezeichnet, die flir hdchstens

10,10 €/m? Nettokaltmiete vermietet oder fur héchstens 2.800 €/m?2 Wohnflache (inkl.
Tiefgaragen-Stellplatz) an Eigennutzer verauf3ert werden. Um zu gewahrleisten, dass die
preisgeddmpft errichteten Wohnungen ihre Zielgruppe auch erreichen und nicht von ein-
kommensstarken Haushalten bezogen werden, ist analog zum 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau fur diese Zielgruppe eine Einkommensgrenze festzulegen. Mit Blick auf die Erfah-
rungen in der Umsetzung dieser Regelung in der Landeshauptstadt Dusseldorf wird
empfohlen, eine maximal 60-prozentige Uberschreitung der Einkommensgrenze des 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbaus anzusetzen. Sowohl der Miet-/Kaufpreis als auch die Ein-
kommensgrenze sollten in stadtebaulichen Vertragen bzw. Durchfuhrungsvertragen fixiert
und bei Erstbelegung der Wohnungen der Stadt Meerbusch nachgewiesen werden.

Es wird zudem empfohlen, die Preisgrenzen in Rickkopplung mit den drtlichen Wohnungs-
marktexperten in einem Zeitabstand von zwei bis drei Jahren an die Preisentwicklung
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anzupassen. Als Maf3stab ist der Baukostenindex zu empfehlen, in den im Unterschied zum
Lebenshaltungsindex die Baukostensteigerungen in angemessener Weise einflief3en. Das
Monitoring sollte nicht nur die Preisanpassung zum Ziel haben, sondern sich auch auf wei-
tere Regelungen zur Umsetzung beziehen und eine Erfolgsbilanz — einschliefllich der Ab-
schatzung der Wirkungen auf den Wohnungsmarkt — einbeziehen.

Sicherung preisgiinstiger Wohnungen im Bestand

Neben dem Wohnungsneubau ist die Sicherung preisginstiger Wohnungen im Wohnungs-
bestand ein wichtiges Instrument zur Angebotsausweitung.

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen bietet ein Instrument zur Aus-
weitung von Mietpreis- und Belegungsbindungen im Wohnungsbestand, das auch fur Woh-
nungsunternehmen sehr interessant ist: die so genannte mittelbare Belegung. Auch in
Meerbusch relevante Wohnungsunternehmen haben im Rahmen der Expertengesprache
ihr Interesse an der Anwendung signalisiert. Mittelbare Belegung bedeutet: ,Bei der Férde-
rung von bindungsfreiem Mietwohnraum ist ein Benennungsrecht (§ 29 Nummer 6 Satz 2
WENG NRW) fur Begunstigte der Einkommensgruppe A an geeigneten Ersatzwohnungen
zu begrunden® (Wohnraumférderbestimmungen des Landes NRW WFB, Absatz 2.1.1 und
2.3.2 sowie Anlage 1 Absatz 1.3.4). Das Forderinstrument ermdglicht es Wohnungsvermie-
tern, in einem Quartier geférderten Wohnungsbau zu betreiben, diesen jedoch dauerhaft
ohne Mietpreis- und Belegungsbindung zu vermieten, wenn sie im Gegenzug ein Beset-
zungsrecht an freien oder frei werdenden Ersatzwohnungen im Bestand einrdumen.

Durch das Instrument der mittelbaren Belegung wird zwar keine zusatzliche Sozialwohnung
errichtet, es werden aber geeignete Bestandswohnungen akquiriert, die zum Teil preisglns-
tiger als eine neue 6ffentlich geférderte Wohnung sind. DarUber hinaus unterstutzt die mit-
telbare Belegung die Stabilisierung von Quartieren mit einseitigen sozialen Belegungsstruk-
turen, indem Wohnraum fur den Mittelstand geschaffen und ohnehin preisglnstiger
Wohnraum auch auf Dauer gesichert wird. Das Instrument wird nicht selten auch in Verbin-
dung mit dem Stadtumbau eingesetzt, wenn an Standorten nicht mehr erhaltungswurdiger
Wohnraum zurtickgebaut und Ersatzwohnungsbau im Rahmen der mittelbaren Férderung
geschaffen wird. Ein Ruckgriff auf das Instrument der mittelbaren Belegung ist der Stadt
Meerbusch unbedingt anzuraten. Es ist jedoch nur als Ergédnzung zum Sozialen Wohnungs-
bau zu betrachten, da keine grof3en Stadtumbauprojekte in Sicht sind.

Dartber hinaus bestehen erfahrungsgeméaf3 bei der institutionellen Wohnungswirtschaft In-
teressenslagen, auslaufende Belegungsbindungen zu verlangern. Es ist daher der
Stadt Meerbusch anzuraten, im fachlichen Austausch mit den relevanten Wohnungsunter-
nehmen entsprechende Konditionen auf beiden Seiten zu verhandeln (und spéter auch pri-
vaten Einzelvermietern anzubieten). Verhandelbare Gegenleistungen kdnnen sein: (1) finan-
zieller Ausgleich durch Ankaufprogramm der Stadt Meerbusch, (2) Umsetzung von
Projekten der mittelbaren Belegung im sozialen Wohnungsbau, (3) Genehmigungen fur
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Erganzungsbebauung im Rahmen der Nachverdichtung bestehender Wohnanlagen und
Siedlungen.

Schaffung von Wohnbauflachenreserven fiir sozialen und preisgedampften Woh-
nungsneubau

Die Wohnungsbedarfsanalyse hat gezeigt, dass zur Bedarfsdeckung die Anzahl der gefér-
derten und preisgedampften Wohnungsangebote gesteigert werden muss. Ein Schwer-
punkt der Aufgabenbewaltigung liegt im Neubau und damit in der Aktivierung von Wohn-
bauflachenreserven und der Entwicklung geeigneter Verfahren zur Angebotsentwicklung in
den entsprechenden Segmenten. Diese Aufgaben werden im Handlungsfeld 5 — Wohnbau-
landbereitstellung und Aktivierung von Wohnungsbaureserven ausfuhrlich behandelt (siehe
Kapitel 3.5).

Der demografische Wandel und die Inklusion erfordern auch in Meerbusch einen Ausbau
von inklusiven und altersgerechten Wohnformen. Hierbei geht es nicht nur um den Neubau
entsprechender Wohnungen in integrierten Lagen, sondern auch um geeignete Umbau-
maf3nahmen im Bestand. In diesem Zusammenhang erhalten Beratungsangebote von Im-
mobilienbesitzern besonderes Gewicht. Aus gutachterlicher Sicht stehen in diesem Hand-
lungsfeld folgende Aufgaben im Fokus:

Neubauplanungen mit Berticksichtigung kleiner und barrierefreier Wohnungen,
alten- und behindertengerechter Umbau im Bestand,
Beratungsangebote zur Wohnraumanpassung,

Koordination von Bedarfen und Bauaktivitaten.

Planungen fir den Wohnungsbau sollten den Bau kleiner, barrierefreier Wohnungen in
gut integrierten Lagen bertcksichtigen. Zu den ausbaufahigen Wohnformen zahlen:

Barrierefreie und barrierearme Wohnungen ohne integriertes Dienstleistungsangebot, mit
und ohne &ffentliche Férderung, als Miet- und als Eigentumswohnung, in allen Preisklas-
sen und Stadtteilen.

Kleindimensionierte Wohnanlagen des betreuten Wohnens mit niedrigschwelligem
Dienstleistungsangebot und weiteren Wahlleistungen, vorzugsweise im geférderten und
mittleren Preissegment (6,00 bis 10,00 €/m? Wohnflache). Die Preissegmente lassen
sich vorzugsweise Uber Bestandsumbauten und geférderte Maf3nahmen mit geringem
Basisservice realisieren. Vorteilhaft ist auch die Nahe zu Pflegeheimen, um die Synergien
im Betreuungsangebot nutzen zu kénnen. Zu den Grundleistungen gehoren beispiels-
weise ein 24-Stunden-Notruf, Beratungsleistungen in Wohn- und Sicherheitsfragen,
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Einladungen zu Veranstaltungen, Wohnungsreinigung, Einkauf von schweren Gutern so-
wie Hausmeisterdienste. Zusatzliche Leistungen, die auf Wunsch in Anspruch genom-
men werden kénnen, sind unter anderem hauswirtschaftliche Hilfen, Bereitstellung aller
Mahlzeiten, Begleitung bei Behérdengéangen, Fahrdienste sowie pflegerische Hilfen.

Gemeinschaftliche Wohnformen wie Senioren-WGs (die nachgefragteste Wohnform in
der Meerbuscher Studie , Aktiv im Alter), generationentibergreifende Angebote.

Demenzwohngruppen.
Behindertengerechte Wohnungen fur Rollstuhinutzer nach DIN 18040-2.

Dabei ist zu empfehlen, im Siedlungsgebiet verteilt kleinere Wohnanlagen zur Forde-
rung eines generationsiibergreifenden Zusammenlebens zu errichten. Dies entspricht
auch dem Wunsch vieler Senioren, in ihrer angestammten Umgebung alt zu werden. Die
Nahe zu Infrastrukturen ist ein unverzichtbares Kriterium, das den Bewohnern kurze Wege
und somit andauernde Selbststéndigkeit in ihrer Haushaltsfihrung gewéhren kann. Haufig
schafft aber erst das konkrete Angebot einer altersgerechten Wohnung bei Alteren die Be-
reitschaft zu einem Umzug. Bevor ein Wohnungswechsel anvisiert wird, sollte daher bereits
ein Beispiel fur gute Praxis existieren und als Vorbild dienen kénnen.

Um das Angebot an altersgerechten Wohnungen bedarfsorientiert durch Neubau zu erhé-
hen und bestehende Defizite abzubauen, hat die Stadt Meerbusch bereits einen politischen
Beschluss gefasst, der richtungsweisend ist und beibehalten werden sollte. Danach ist in
kunftigen stadtebaulichen Planungen ein hoher Anteil an barrierefreien und kleinen
Wohneinheiten fur Ein- und Zwei-Personenhaushalte vorzusehen. Dies gilt auch fur die
Konzeptausschreibung bei Wettbewerbsverfahren flir Bauprojekte auf stadtischen Grund-
stlcken.

Zu bedenken ist, dass auch die bestehende Fdrderquotenregelung der Stadt Meerbusch
auf stadtischen Baugrundstticken der Erhéhung des Angebotes an barrierefreien Wohnun-
gen dient. Denn laut Wohnraumférderrichtlinien des Landes NRW ist jede &ffentlich gefor-
derte Mietwohnung barrierefrei zu errichten. Bei betreuten Wohnanlagen kann auch der
Bau von Gemeinschaftsraumen eine Férderung erfahren.

Um den Generationenwechsel in adlteren Einfamilienhausquartieren zu unterstitzen,
ist anzuraten, an geeigneten Standorten in diesen Quartieren (z.B. in der Nahe von Versor-
gungseinrichtungen und Geschaften) altersgerechte Wohnformen neu zu errichten, bei-
spielsweise als Stadtvillen mit barrierefreien Eigentumswohnungen oder als Betreutes Woh-
nen mit angeschlossenem Gemeindezentrum. Entsprechende Flachen / Baullcken sind
seitens der Stadt Meerbusch zu identifizieren und in Gesprachen mit Bautrégern oder kari-
tativen Anbietern entsprechenden Nutzungen zuzufUhren.

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials nach barrierearmen und -freien
Wohnungen ohne integriertes Dienstleistungsangebot sind jedoch ohne einen Umbau im
Wohnungsbestand nicht zu realisieren. Beim Bestandsumbau kann zwar in den seltensten
Fallen Barrierefreiheit erreicht werden — entsprechende Anpassungsmaf3nahmen sind
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baulich derart aufwéandig, dass sie in keinem Verhaltnis zu bezahlbaren Mieten stehen. Al-
lerdings kann bereits eine Reduzierung vorhandener Barrieren fir leicht bewegungseinge-
schrankte Personen eine Erhdhung der Wohnqualitat bedeuten. Zu diesem Betroffenen-

kreis zahlen nicht nur dltere Menschen, sondern auch jingere Personen mit Behinderung.

Um die Wohnraumanpassung im Bestand zu forcieren und kreisweit altere, aber auch hilfs-
und pflegebedurftige Menschen und deren Angehdrige in allen Fragen des altengerechten
Wohnens zu unterstUtzen, ist kurzlich die Wohnberatungsagentur Rhein-Kreis Neuss in Ko-
operation von Kreis und Caritasverband mit Sitz in der Kreisstadt Neuss eingerichtet wor-
den. In Hausbesuchen, die bedarfsorientiert auch in Meerbusch stattfinden, werden Anpas-
sungsldsungen fur die eigene Wohnung erértert. Darlber hinaus wird zu
Finanzierungsthemen und anderen Wohnformen informiert und finden Mieter Untersttit-
zung bei Verhandlungen mit Vermietern. Meerbuscher Wohnungsmarktexperten beobach-
ten bereits eine starke Beratungsnachfrage. Das nutzerbezogene Beratungsangebot
zur Wohnraumanpassung erhalt aufgrund der zunehmenden Zahl &lterer Haushalte in
Meerbusch und im Kreisgebiet kinftig eine noch gréf3ere Bedeutung und ist daher auch
langfristig in seinem Bestand zu sichern. Die Stadt Meerbusch sollte gegentber dem Rhein-
Kreis Neuss auf die langfristige Bedeutung des Angebotes hinweisen. Allerdings kann die
Wohnberatungsagentur den Bedarf an solchen Beratungen fur den barrierearmen und al-
tersgerechten Bestandsumbau in keiner Weise decken. Daher missen auch Wohnungsan-
bieter durch Beratung dazu angeregt werden, Wohnraumanpassungen im Bestand
vorzunehmen.

Bei den drei grof3en Wohnungsunternehmen in Meerbusch werden die Chancen eines barri-
erearmen und -freien Bestandsumbaus bereits genutzt, zumeist mit Blick auf die Zielgruppe
der Senioren. Vor allem im Erdgeschoss und bei Gebauden mit Aufzug werden Wohnungen
barrierearm umgebaut, indem vorzugsweise die Bader altengerecht ausgestattet und die
Wohnungszugange mdglichst barrierefrei gestaltet werden.

Allerdings sind Einzeleigentimer wesentlich haufiger noch uninformiert und wenig sensibel
fUr die Bedarfe und Méglichkeiten des Wohnens &lterer Menschen. Um auch diese Eigentu-
mergruppe zu erreichen, ist der Stadt Meerbusch zu empfehlen, eine auf die Vermieter-
gruppe ausgerichtete Aufklarungs- und Offentlichkeitsarbeit auf- bzw. auszubauen.
Dazu bietet sich die Zusammenarbeit mit den sozialen Tragern in der Seniorenarbeit, Anbie-
tern im altersgerechten Wohnen und der Wohnberatungsagentur des Rhein-Kreises Neuss
an. Immobilieneigenttimer und Investoren sollten auf Grundlage der vorliegenden Woh-
nungsmarktanalyse gezielt Uber die zielgruppenorientierten Wohnraumbedarfe informiert
und in der konzeptionellen Umsetzung beraten werden. Die Sensibilisierung und Information
von Vermietern hinsichtlich Bedarfen und Wohnwunschen &lterer und behinderter Men-
schen kann konkret erfolgen

durch die Schaffung eines transparenten Uberblicks tber finanzielle Férderméglichkeiten
(KfW, Wohnraumférderprogramm NRW, Kranken-/Pflegekassen),
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indem Wohnwtinsche &lterer Menschen und Erkenntnisse aus der Praxis des altenge-
rechten Wohnens im Beratungsgesprach mit Immobilienanbietern erértert werden,

durch die breite Kommunikation von Best-Practice-Beispielen.

Zu einer erfolgreichen kommunalen Aufklarungs- und Offentlichkeitsarbeit zum Woh-
nen im Alter und bei Inklusion gehort aber auch, Transparenz und Biirgernahe bezlglich
des Angebotes, der Anbieter und der Wohnwiinsche bei alten- und behindertengerechten
Wohnformen zu schaffen. Diese Voraussetzung ist in Meerbusch noch nicht hinreichend
gegeben. Daher ist der Stadt Meerbusch anzuraten, Bedarfe und Aktivitaten zwischen
Wohnungsanbietern und Institutionen der Alten-/Behindertenhilfe zu koordinieren bzw.
zu vermitteln oder diese Aufgabe an einen drtlichen sozialen Tréger zu delegieren. Die Rolle
der Stadt Meerbusch ware es, einen kontinuierlichen Uberblick tiber die Nachfrage sowie
den Umfang und die Qualitat alters- und behindertengerechter Wohnformen in Meerbusch
zu gewinnen und in dem Handlungsfeld Wohnformen im Alter / Inklusives Wohnen eine Ko-
ordinierungs- bzw. Lotsenfunktion flr die Akteure aus Wohnungswirtschaft und Sozialver-
banden sowie Betroffene einzunehmen. Erst durch diese qualifizierte Arbeit wird eine hin-
reichende Grundlage gelegt, um in den kommenden Jahren den demografischen Wandel in
Meerbusch durch die Schaffung bedarfsgerechter Wohnformen im Alter und bei Inklusion
flr breite Schichten der Bevélkerung in Meerbusch effizient zu begleiten.

Junge Haushalte mit und noch ohne Kinder sowie Familien mit Kindern sind eine maf3gebli-
che Zielgruppe in Meerbusch, tragen sie doch zur Auslastung vorhandener familienbezoge-
ner Infrastrukturen bei und schwachen den demografischen Alterungsprozess in Meer-
busch ab. Zur Versorgung dieser Zielgruppen mit geeignetem Wohnraum zeichnen sich drei
Handlungsschwerpunkte ab:

Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale zum Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern,

UnterstUtzung des Generationenwechsels im &lteren Eigenheimbestand,

Bestandsanpassung éalterer Eigenheimquartiere.

Die Zielgruppe will auch weiterhin Uber die klassischen Wohnprodukte versorgt werden: das
Familienheim in unterschiedlichen Verdichtungsgraden in Form von aneinander gereihten
Stadthausern, als Doppelhaushaélfte oder freistehend. Dartber hinaus werden auch familien-
gerechte Wohnungen zur Miete oder als Eigentumswohnungen nachgefragt. Daher ist der
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern in Meerbusch zu férdern, denn der Be-
stand wird nicht ausreichen, um die Bedarfe zu decken.

Fur den zu projektierenden Neubau von Familienheimen bieten die zu Beginn des Hand-
lungskonzeptes erstellten Wohnraumbedarfsprognosen eine wichtige Orientierung zum
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notwendigen Mengengertust. Bei stadtebaulichen Planungen sind unterschiedliche Verdich-
tungsgrade in Abhangigkeit von der Wohnlage zu ermdglichen und ist eine zielgruppenspe-
zifische, wohnungsnahe Infrastruktur zu gewahrleisten. Fur Neubauaktivitdten im individu-
ellen Wohnungsbau sind rein rechnerisch zwar hinreichend Wohnbaulandreserven in
Meerbusch vorhanden; allerdings bestehen erhebliche Hemmnisse in der Mobilisierung die-
ser Potenzialflachen.

Diejenigen Paarhaushalte und Familien, die Bestandsimmobilien praferieren, sind darauf an-
gewiesen, dass auch Uber den Generationenwechsel in alternden Einfamilienhausquartieren
Wohnungen an den Markt kommen. Die Stadt Meerbusch kann und sollte den Generatio-
nenwechsel in alternden Einfamilienhausquartieren aktiv begleiten. Moglichkeiten
bieten sich ihr, indem sie einerseits in infrastrukturell noch hinreichend versorgten Quartie-
ren den Bau altersgerechter Eigentums-/Mietwohnungen unterstiitzt, etwa in Form von
Stadtvillen. Bei der Anpassung alterer Eigenheimbestéande sind andererseits mitunter
Hemmnisse beim Bestandsumbau abzubauen: Gerade bei Familienheimen aus den 1950er-
und 1960er-Jahren entsprechen Grundrisse, Ausstattungsstandards und Wohnflachen mit-
unter nicht mehr modernen Anspriichen. Sie sind daher an heutige Wohnstandards heran-
zufthren und teilweise auch durch Balkone, Loggien, Dachgeschossausbau usw. zu erwei-
tern. Auch sind manche Grundsttcke noch sehr grof3 bemessen — nach heutigen
Maf3staben wirden sie statt mit einem mit zwei Eigenheimen bebaut. Die bestehenden Be-
bauungsplanfestsetzungen sollten solche Anpassungsprozesse nicht behindern oder gar
verhindern, sondern aktiv begleiten. Altere Bebauungsplane sind daher auf derartige Anpas-
sungsbedarfe zu Uberprifen und zu Uberarbeiten.

Sich wandelnde familidre und demografische Strukturen fuhren in Teilen der Gesellschaft
zum Wunsch nach neuen Formen des Wohnens. Gemeinschaftliche Wohnformen sind mitt-
lerweile in vielen Kommunen zu einer festen Grof3e der Wohnungsnachfrage geworden,
auch wenn sie bisher, gemessen an allen Wohnformen einer Stadt, eher als Nischenprodukt
zu betrachten sind. Der Wunsch nach gemeinschaftlichen Wohnprojekten ist auch in Meer-
busch vorhanden. Dies zeigen Auf3erungen von Blrgern im Rahmen des Beteiligungspro-
zesses zum Stadtentwicklungskonzept Meerbusch.

Konkrete Projektideen entstehen zumeist aus Initiativen privater Akteursgruppen, die fur
sich neue Formen des Zusammenlebens realisieren wollen. Es zeigt sich jedoch, dass die
Akteure bei der Umsetzung entsprechender Projekte oft vor besonderen Herausforderun-
gen stehen. Zentrale Aufgaben in diesem Handlungsfeld betreffen deshalb:

Moderation von Zielfindungsprozessen in Projektgruppen,
UnterstUtzung von Projektgruppen beim Erwerb geeigneter Flachen und Objekte,

Verwaltungsinterne Koordination unterstitzender Aktivitaten.
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Meist sind Themen wie Gemeinschaft, soziales Miteinander, Hilfsbereitschaft und Mehrge-
nerationenwohnen Bestandteil der Wohnkonzeption. Es z&hlen aber auch betreute Wohn-
gruppen und gemeinschaftliche Wohnformen von hilfsbedurftigen Menschen in privater
Tragerschaft oder als integratives oder inklusives Projekt mit Quartiersbezug dazu.

Zahlreiche Praxisstudien befassen sich mit den Rahmenbedingungen und Umsetzungs-
schwierigkeiten dieser Wohnform und den Mdglichkeiten, sie zu férdern. Unterstitzungs-
bedarf besteht zunachst bei der Moderation von Zielfindungs- und Gruppenbildungs-
prozessen. Zu den weiteren Schwierigkeiten z&hlen vor allem:

die erschwerte Grundstiicksakquisition aufgrund der Konkurrenz zu traditionellen
Bautragern,

die Darlehensbeschaffung, wenn noch nicht alle mitfinanzierenden Mitglieder gefun-
den wurden.

Das Land Nordrhein-Westfalen fordert die Wohnprojekte bereits, indem Investoren beim
Bau von Gemeinschaftsraumen Mittel der Wohnraumférderung und die Projektgruppen Zu-
schusse fur externe Moderation in der Projektentwicklung in Anspruch nehmen kénnen.

Der Stadt Meerbusch ist zu empfehlen, gemeinschaftliche Wohnformen durch zwei her-
ausragende Maf3nahmen aktiv zu férdern:

Unterstiitzung von Projektgruppen bei der Akquisition von geeigneten stadti-
schen Grundstiicken und Bestandsimmobilien. Hierzu gehéren Maf3nahmen wie (1)
die planungsrechtliche Festlegung von Baufenstern fur die Realisierung von Wohnprojek-
ten, (2) die Optionierung von stadtischen Immobilien fir neue Wohnformen bei der Aus-
schreibung von Grundstiicken und Bestandsgebauden, (3) die Vergabe von kommunalen
Flachen zum Verkehrswert in Verbindung mit der Forderung nach Konzeptqualitat, inkl.
gestaffelte Preisgestaltung auf der gesamten Flache (Zielsetzung: Mischkalkulation).

Benennung einer koordinierenden Ansprechperson in der Kommunalverwaltung,
die die Wohnbedarfe aufgreift, biindelt und innerhalb der Verwaltung kommuni-
ziert. Diese Person trégt Sorge dafur, dass die Bedarfe von Wohnprojektinitiativen in-
nerhalb der Verwaltung durchdringen und von den verschiedenen Fachplanungen (Be-
bauungsplanung, Liegenschaften) aufgegriffen werden. Sie trégt auch dafiir Sorge, dass
fur Meerbuscher Birger Transparenz im bereits bestehenden Angebot an neuen Wohn-
formen und geeigneten stadtischen Immobilien entsteht.
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Die Stadt Meerbusch und Wohnungsbauinvestoren haben auf die gestiegene Nachfrage
nach Wohnungen bereits mit einer verstarkten Ausweisung von Wohnbauflachen und einer
Steigerung der Wohnungsbauaktivitaten reagiert. Allerdings ist auch in Zukunft ein erhdh-
tes Bautatigkeitsniveau notwendig, um die Wohnungsnachfrage von morgen und tbermor-
gen zu befriedigen. Im Vordergrund stehen in diesem Handlungsfeld:

Erwerb kommunaler Wohnbauflachen bzw. Zwischenerwerb zur konzeptuellen Ein-
flussnahme auf private Wohnbautatigkeit,

Bewertung und Priorisierung der verfugbaren Flachenreserven,
Férderquotierung und Konzeptvergabe bei kommunalen Flachen,
Verstarkte Mobilisierung von Flachen in der Innenentwicklung.

Bei weitem nicht alle planungsrechtlich gesicherten Flachen sind in absehbarer Zeit mobili-
sierbar und bebaubar, zudem ist kommunales Bauland fur die Steuerung der Bautétigkeit
mit Blick auf die Schaffung besonderer Wohnqualitaten (preisglnstig, barrierefrei, gemein-
schaftlich usw.) knapp. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Meerbusch weitere Maf3nah-
men ergriffen, damit sich die geringe Verfugbarkeit von Bauland nicht hemmend auf den
bedarfsgerechten Neubau auswirkt. Bislang umfasste das Flachenmanagement der Stadt
Meerbusch folgende Maf3nahmen:

Aktivierung von Baulandreserven aus dem Flachennutzungsplan,
Aufstellung neuer Bebauungsplane,
Prioritare Entwicklung attraktiver kommunaler Bauflachen.

Die Maf3nahmen reichten jedoch angesichts der Versorgungsengpasse am Wohnungsmarkt
und der Flachenbedarfe nicht mehr aus, um die Wohnbauentwicklung ausreichend beein-
flussen zu kénnen.

Im Juni 2017 hat dann die Stadt Meerbusch mit dem ,,Konzept zur Entwicklung von
Siedlungsflachen“ ein Verfahren zur strategischen Baulandentwicklung beschlossen, das
neue Méglichkeiten zum Erwerb kommunaler Wohnbauflachen erschlief3t:

= Demnach erfolgt die Baulandbereitstellung bei grof3en Planungsgebieten mit mehr
als 2.000 m?, bei denen die Stadt Meerbusch mindestens zu einem Drittel Eigentu-
merin von unbebauten Grundstlcken ist, durch das stédtebauliche Instrument der
amtlichen Umlegung. Die Stadt erhélt dabei die Méglichkeit des Ankaufs der Fla-
chen, wahrend dem verkaufswilligen Eigentimer ein Selbstbehalt eingerdumt wird.
Sofern keine Einigung mit den Grundsttckseigentimern erzielt wird, erfolgt keine
Entwicklung.
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= Ausschliefdlich private Flachen mit mehr als 2.000 m? werden nur dann entwickelt,
wenn der Eigentimer bereit ist, ein Drittel der Bruttobaulandflache zu festgelegten
Konditionen an die Stadt zu veréufiern und sich durch den Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrags geméf § 11 BauGB zur Ubernahme von gewissen Planungs-
und Folgekosten verpflichtet.

Durch den Baulandbeschluss erdffnen sich der Stadt Meerbusch neue Wege flr den kom-
munalen Zwischenerwerb von Flachen als Voraussetzung fiir eine bedarfsgerechte
Wohnungsmarktentwicklung. Es bleibt nunmehr abzuwarten, welche Effekte sich in der
Mobilisierung kommunaler Wohnbauflachen in Meerbusch einstellen werden. Zu empfehlen
ist eine zeitnahe Evaluation der Umsetzung des Beschlusses, um festzustellen, ob der
gewahlte Weg des kommunalen Flachenerwerbs geeignet ist, die notwendigen Wohnungs-
bauleistungen hervorzubringen.

Zudem werden bereits seit einigen Jahren Instrumente eingesetzt, um bestimmte Qualita-
ten in der Umsetzung von Wohnbauprojekten zu erzielen:

Durchfuhrung von Wettbewerbsverfahren zur Sicherung konzeptioneller Qualitaten auf
neuen Wohnstandorten,

Forderquotenregelung fur geférderten Wohnungsbau bei kommunalen Grundstucken,

Unterstutzung bei der Nachverdichtung alterer Wohnsiedlungen dort, wo es planungs-
rechtlich zulassig ist und neue, moderne Wohnqualitdten geschaffen werden kdnnen.

Die Stadt Meerbusch verfolgt bei den Flachenausweisungen aber auch stadtentwicklungs-
politische Ziele. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang vor allem

der Vorrang der Innenentwicklung gegenuber der Auf3enentwicklung,
die Berucksichtigung von Auslastungseffekten bei soziale Infrastrukturen sowie

die bevorzugte Entwicklung integrierter Wohnlagen.

In Anbetracht der kiinftigen Wohnraumbedarfe und der Pramisse der Innen- vor Auf3enent-
wicklung sind folgende Erganzungen im strategischen Baulandmanagement zu emp-
fehlen:

Bewertung und Priorisierung der verfiigbaren Flachenreserven. Es empfiehlt sich,
die bestehenden Flachenpotenziale mittelfristig hinsichtlich ihrer Eignung zu sichten und
zu bewerten, ob sie bestimmte Wohnraumbedarfe decken (Zielgruppen; Mehrfamilien-
hausbau versus Ein-/Zweifamilienhausbau; bezahlbarer Wohnraum). In der Gegenuber-
stellung von Flachen zu Bedarfen wird schlief3lich sichtbar, welche konkreten Flachen
und welche stadtebaulichen Konzepte bendtigt werden, um den Wohnungsbau bedarfs-
gerecht voranzutreiben. Der mégliche Bedarfsdeckungsbeitrag einer Flache sollte ein
wichtiges Kriterium bei der Beantwortung der Frage darstellen, welche Flachen in
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nachster Zeit prioritér zur Baureife gebracht werden. Ebenso gilt es, die Folgeeffekte der
Baulandaktivierung in eine ganzheitliche Strategie einzubeziehen. Im Mittelpunkt sollte
dabei die Betrachtung von Auslastungseffekten bei sozialen Infrastruktureinrichtungen
stehen.

= Forderquotierung und Konzeptvergabe bei kommunalen Flachen. Fir den gefor-
derten Wohnungsbau setzt Meerbusch bereits das Instrument der Férderquotierung ein.
Um das Angebot im preisgedédmpften Wohnungsbau zu erhéhen, ist der Stadt Meer-
busch ebenfalls eine Quotierung fur den preisgedampften Wohnungsbau anzuraten (s.
dazu Handlungsfeld 1). Bei der Konzeptvergabe auf kommunalen Flachen ist zudem zu
berucksichtigen, dass auch neue bzw. gemeinschaftliche Wohnformen férderwrdig sind
und in der Umsetzung Flachenressourcen benétigen.

= Verstarkte Mobilisierung von Flachen in der Innenentwicklung. Die Ausschdpfung
der Potenziale der Innenentwicklung umfasst (1) die Aktivierung von Baulticken, (2) die
Erhdhung des Uberbauungsgrades bei untergenutzten Flachen, (3) den Riickbau von &l-
teren, nicht mehr sanierungswurdigen Wohngeb&duden mit anschlief3endem Ersatzwoh-
nungsbau, (4) die Aufstockung und den Dachausbau bei bestehenden Gebauden. Die
Moglichkeiten der Mobilisierung solcher Potenziale sind vorzugsweise in Gesprachen mit
maf3geblichen Immobilieneigentimern in Meerbusch auszuloten. Bei entsprechendem In-
teresse ist der Stadt Meerbusch anzuraten, auf die Bedarfe im Ausbau von bezahlbaren
sowie barrierefreien und behindertengerechten Wohnungen hinzuweisen und entspre-
chende Zielvereinbarungen schriftlich zu fixieren. Um einen Uberblick tber die Flachen-
potenziale der Innenentwicklung und der Disponibilitdt der Flachen zu erhalten, kann sich
die Erstellung eines Innenentwicklungskatasters als nutzlich erweisen. In dem Ka-
taster sind bestehende Flachen- und Ausbaureserven der Innenentwicklung zu erfassen.
Es kann auch als Ausgangspunkt flr weitergehende Aktivierungsstrategien dienen, etwa
durch Ansprache, Beratung und Aktivierung der Eigenttimer.

Exkurs zur Mobilisierung von Wohnungsbaureserven durch Bestandsausbau

Wohnungsbaureserven entstehen vor allem durch die Mobilisierung von neuen Wohnbau-
flachen. Jedoch sollte dabei nicht Ubersehen werden, dass auch der Ausbau im Wohnungs-
bestand einen gewissen Beitrag zu den Baufertigstellungen leisten kann. 18% aller Wohnge-
baude in Meerbusch sind Mehrfamilienhduser mit drei und mehr Wohnungen. Wie in allen
Stadten durften auch in Meerbusch Potenziale fur einen Ausbau im Bestand bestehen.

Im Rahmen des Bestandsausbaus sind daher Wohnbereiche des Geschosswohnungsbaus
zu identifizieren, in denen das Maf3 der baulichen Nutzung noch nicht ausgeschdpft wurde.
Die Immobilieneigentimer dieser Bestande sind zu informieren und ihr Interesse am Be-
standsausbau ist abzufragen. Besteht Interesse, sozialen oder preisgedampften Wohnungs-
bau zu errichten, wird sie die Stadt Meerbusch bei Bedarf nach Kraften unterstutzen.
Hierzu gehort zum Beispiel, die Bedeutung des Vorhabens fur die Wohnraumversorgung in
Meerbusch gegentber dem Fordermittelgeber argumentativ zu unterstreichen und ggf.
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flankierend das Wohnumfeld zu qualifizieren. Auch sind ggf. Losungen fur eine Reduzierung
der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze zu finden, um nicht zu stark in die Frei-
raumstruktur eingreifen zu mussen. Besondere Mengeneffekte entstehen, wenn Nachver-
dichtungspotenziale im Rahmen bestehender grof3erer Wohnsiedlungen der ehemals ge-
meinnttzigen Wohnungswirtschaft bestehen.

Auch ist im Einzelfall zu prifen, ob im Rahmen der Innenverdichtung eine Ausweitung vor-
handenen (Wohn-)Baurechts angestrebt werden kann, vorzugsweise durch die Aufsto-
ckung einzelner Wohnanlagen, die Umnutzung von ungenutzten gewerblichen Immobilien
usw. im Rahmen der Anderung von Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren oder bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Im Gegen-
zug sind Belegungs- und Mietpreisbindungen im Bestand und Neubau im Rahmen von st&ad-
tebaulichen oder Kooperationsvertrédgen zu vereinbaren.

Schlussfolgerungen

Aus der Wohnraumbedarfsanalyse ergibt sich fur die Stadt Meerbusch die Notwendigkeit,
am Wohnungsmarkt steuernd einzugreifen, um das Ziel einer bedarfs- und nachfragege-
rechten Wohnungsversorgung erreichen zu kénnen. Dies gilt insbesondere fur Maf3nahmen
zugunsten von Teilmarkten, auf denen die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum nicht
gedeckt werden kann oder wo neue Wohnformen gewinscht, ohne Unterstttzung aber
nicht realisiert werden kdnnen.

Raumliches Entwicklungsziel ist die Konzentration des Wohnungsnheubaus in integrierten
Lagen und die Aktivierung von Flachen- und Ausbaupotenzialen im Bestand. Insbesondere
ein barrierefreies Wohnen (altengerecht, inkludierend) muss in kleinen Wohneinheiten an
integrierten Standorten gegeben sein. Das Wohnraumangebot fur Familienhaushalte sollte
vorrangig dort ausgebaut werden, wo die entsprechenden Versorgungseinrichtungen fur
Kinder und Jugendliche vorhanden bzw. gut erreichbar sind.

Zur Zielerreichung stehen mehrere sich ergédnzende Handlungsanséatze und Instrumente zur
Verflgung. Sie sind so einzusetzen, dass ein maximaler Steuerungseffekt moglich wird.
Eine Schltsselfunktion kommt dem Besitz an kommunalen Flachen zu, um deren Veréuf3e-
rung an private Investoren mit Auflagen (hinsichtlich Quotierung und Konzeptqualitat) ver-
sehen zu kdnnen.

Mit Blick auf die Anpassung von Wohnungsbestanden (Grof3e, Barrierefreiheit) oder die
Verdichtung im Bestand (Aufstockung, Erweiterung) kénnen Beratungsangebote an Immo-
bilienbesitzer von gréfiter Bedeutung sein. Besonderes Augenmerk sollte der Unterstuit-
zung des Generationenwechsels in bestehenden Eigenheimquartieren gelten, weil hier meh-
rere positive Effekte erzielt werden kénnen: Alte Hausbesitzer wechseln in kleinere und
barrierefreie Wohnungen und kénnen ein selbststandiges Wohnen fortsetzen; gleichzeitig
erhalten gerade einkommensschwéachere Familienhaushalte Zugriff auf Besténde, die
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bezahlbar sind und eigenen Wohnwinschen angepasst werden kénnen. Zudem werden auf
diese Weise Flachen bzw. Besténde fur die Innenentwicklung mobilisiert.

Aufgabe der Stadt Meerbusch ist es nun, aus dem vorliegenden Handlungskonzept ein
Handlungsprogramm zu erarbeiten, das Umsetzungsprioritdten und -zeitrdume benennt
und das mit den dafur verantwortlichen Akteuren abgestimmt ist. Die vorrangig umzuset-
zenden Maf3nahmen sind zu benennen, aber auch die mittel- und langfristigen Prioritaten
zu bestimmen. Auf3erdem wird empfohlen, das kinftige Arbeitsprogramm mit allen Markt-
akteuren abzustimmen. Die Stadtverwaltung wird die fur die Zukunft anstehenden Aufga-
ben ohne das Mitwirken und ein koordiniertes Vorgehen von Wohnungsunternehmen, Bau-
finanzierern, Beratungsstellen und vielen weiteren privaten Marktakteuren vermutlich nicht
allein bewaltigen kénnen.

Das Handlungsfeld , Wohnbaulandbereitstellung und Aktivierung von Wohnungsbaureser-
ven" besitzt vor dem Hintergrund der angespannten Wohnungsmarktsituation eine hohe
Prioritat. In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde dieses Handlungsfeld vor dem Hin-
tergrund einer mit der sozialen Infrastrukturauslastung abgestimmten Wohnbaulandaktivie-
rung vertieft. Die Untersuchung wird in Kapitel 4 behandelt.
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VERTIEFUNG - STRATEGIE ZUR
BAULANDAKTIVIERUNG

In dem in diesem Bericht formulierten Handlungsfeld ,Wohnbaulandbereitstellung und Akti-
vierung von Wohnungsbaureserven“ wird empfohlen, die verfligbaren Flachenreserven in
Meerbusch unter anderem vor dem Hintergrund ihrer Auswirkungen auf die Auslastungs-
entwicklung sozialer Infrastrukturen zu bewerten und eine Priorisierung der Baulandaktivie-
rung zu ermitteln. Das Thema Baulandaktivierung besitzt vor dem Hintergrund der ange-
spannten Marktsituation und der Herausforderung einer bedarfsgerechten Wohnraum-
bereitstellung in Meerbusch einen besonderen Stellenwert. Mit dieser Untersuchung wer-
den die Auswirkungen einer Baulandentwicklung auf die Nachfrage nach sozialen Infra-
strukturen in Meerbusch beleuchtet; daraus wird eine Empfehlung zur Reihenfolge der
Baulandaktivierung bis 2030 abgeleitet. Damit wird auch das Handlungsfeld ,Intelligente
Siedlungsentwicklung” des Stadtentwicklungskonzepts Meerbusch 2030 konkretisiert und
weiter operationalisiert.

Die Untersuchung der Auswirkungen von Baulandentwicklung auf soziale Infrastrukturen
erfolgt mit Hilfe eines Berechnungsverfahrens, das auf der Software LEANkom basiert. Mit
LEANkom kdnnen bereits wahrend der strategischen Planung, etwa auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans, Erkenntnisse Uber die langfristigen Folgen (z.B. Fiskalische Bilanz, de-
mografische Effekte) einer Flachenausweisung erlangt werden. LEANkom wurde in Zusam-
menarbeit mit der TU Dortmund, dem Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung
gGmbH und der nts Ingenieurgesellschaft mbH entwickelt. LEANkom wird exklusiv von
Schulten Stadt- und Raumentwicklung in der Planungspraxis angewendet.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Meerbusch und aufgrund der verfigbaren Daten-
grundlagen werden bei dieser Untersuchung die Auslastungseffekte von Baulandentwick-
lung auf Kindergarten, Grundschulen (ohne Ganztagsbetreuung) und weiterfihrende Schu-
len in Meerbusch untersucht. Das angewendete Berechnungsverfahren besteht aus drei
Programmmodulen:

Bevodlkerungsmodell BMkom: BMkom bietet eine komponentenbasierte Bevolke-
rungsvorausberechnung unter BerUcksichtigung von Geburten, Sterbeféllen, Zuzigen
und Fortztgen. Berechnungsgrundlage sind Daten des Einwohnermeldewesens fur den
Stutzzeitraum 2012 bis 2016, aus dem sich relevante Entwicklungstrends fur die Voraus-
berechnung ableiten. Da BMkom eine kleinrdumige und altersscharfe Bevdlkerungsvo-
rausberechnung bietet, kdnnen die Berechnungsergebnisse unter Anwendung von Nut-
zungsquoten fur eine Auslastungsanalyse sozialer Infrastrukturen verwendet werden.
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Fur diese Untersuchung wurde das bereits vorliegende Bevolkerungsmodell in Meer-
busch anhand der realen Entwicklung Uberpruft und unter Berlcksichtigung aktueller
Trends (u.a. Fluchtlingszuwanderung) fortgeschrieben. Grundlage fur alle Berechnungen
ist eine Modellvariante, die die Berechnungskomponenten um die Effekte der erfolgten
Neubautatigkeit im Stutzzeitraum bereinigt. Nur so kdnnen die Effekte von zukinftigen
Baulandentwicklungsvarianten plausibel abgebildet und diskutiert werden.

= Neubaumodell: Da die Auswirkungen einer zukunftigen Baulandaktivierung untersucht
werden sollen, missen auch die demografischen Prozesse in neuen Baugebieten berech-
net werden. Hierzu wird ein dynamisches Modell angewendet, welches die Aufsiedlung,
Alterung und Wanderung in einem Neubaugebiet abbildet. Hierzu wurden verschiedene
Baugebietstypen untersucht und typische Entwicklungskomponenten abgeleitet. FUr je-
des einzelne Baugebiet erfolgt eine eigene Bevolkerungsvorausberechnung unter Be-
rucksichtigung der Anzahl und Art der Wohneinheiten und der Aufsiedlungsdauer. Das
Neubaumodell bildet unterschiedliche Haushaltsstrukturen im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau ab.

= Modell der Infrastrukturnachfrage: Ist die Entwicklung der kleinrdumigen Bevdlke-

rungsentwicklung bekannt, so muss die relevante Nachfragegruppe fur die betrachteten
Infrastrukturen den jeweiligen Einrichtungen zugeordnet werden. Hierzu wurde ein Ver-
teilungsmodell entwickelt, welches die relevanten Altersgruppen in einer Modellzone den
jeweiligen Infrastruktureinrichtungen anhand einer Nutzungsquote zuordnet. Grundlage
ist das Nachfrageverhalten in den Jahren 2016 und 2017 fur Kindergarten, Grundschulen
und weiterfuhrende Schulen in Meerbusch. Dieses wurde ausgewertet und in gemittelte
Nutzungsquoten je Altersjahr und Einrichtung Uberfuhrt.

Bevolkerungsmodul

Prognosemodell fiir 6 Modellzonen
(Buderich, Osterath, Striimp, Lank-Latum, Ossum-Bé&singhoven, Nierst&Langst-Kierst&Iiverich)

Infrastrukturmodul
Verteilungsmatrix Modellzone -> Einrichtung

Neubaumodul

Aufsiedlungs- und Entwicklungsprognose fiir Neubaugebiete

Variantendiskussion und -priifung

1. ,,Status quo*“ 2. ,Maximal*
Nachfrageprognose Nachfrageprognose mit

ohne Neubaugebiete allen Baugebieten

Abb. 4: Prinzip und Progr dule des Berechr dells (Quelle: SSR)
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Die Untersuchung der Auslastungseffekte der Baulandentwicklung auf soziale Infrastruktu-
ren erfolgt innerhalb eines Programmsystems, das ein dynamisches Zusammenspiel aller
drei Programmmodule erméglicht. Die Basisvariante der Berechnung stellt eine zukunftig
wahrscheinliche Bevélkerungsentwicklung dar, wenn in Meerbusch keine neuen Baugebiete
ausgewiesen werden. Diese Basisvariante bildet die Grundlage fur alle weiteren Berechnun-
gen.

Mit dem Neubaumodell wird ab einem zu definierenden Startjahr der Aufsiedlung die Ein-
wohnerentwicklung in einem Neubaugebiet dynamisch berechnet. Die jahres- und alters-
scharfen Berechnungsergebnisse fur das Neubaugebiet werden der Basisvariante in der
Modellzone hinzugerechnet, in der das Neubaugebiet liegt. Mit dem Modell der Infrastruk-
turnachfrage werden die relevanten Altersjahre in der Modellzone Uber eine Nutzungsquote
auf die relevanten Einrichtungen verteilt. Diese Berechnung erfolgt zeitgleich fur alle Mo-
dellzonen sowie alle betrachteten Einrichtungen und Neubaugebiete.

Bei der Interpretation der Auslastungseffekte mussen vor allem folgende Modellannahmen
und Modellgrenzen berticksichtigt werden:

Grundsatzlich basieren alle Modellannahmen auf Eingangsdaten aus dem Stiitzzeitraum
2012 bis 2016 bzw. dem Nachfrageverhalten fur Kindergéarten und Schulen in den Jahren
2016 und 2017. Die Ergebnisse der Untersuchung bilden die Entwicklungen ab, die sich
bei unverénderten Rahmenbedingungen und Nutzerverhalten ergeben werden.

Einrichtungskapazitdten und Nutzungsquoten werden in Abstimmung mit der Stadtver-
waltung in allen Berechnungen konstant gehalten. Die berechneten Auslastungseffekte
berucksichtigen daher keine Veranderung durch héhere Nutzungsquoten oder veran-
derte Betreuungsschltssel in den jeweiligen Einrichtungsformen. Die Nutzungsquoten
wurde aus dem realisierten Nachfrageverhalten der Jahre 2016 und 2017 berechnet.

Aufsiedlungsstart, Aufsiedlungsdauer sowie Anzahl und Art der Wohneinheiten wurden
durch die Stadtverwaltung fur jedes Baugebiet anhand bekannter Rahmenbedingungen
ermittelt und dem Gutachter Ubermittelt. Da in vielen Fallen noch keine konkreten Ent-
wurfsplanungen vorliegen, handelt es sich somit um Annahmen, die sich im jeweiligen
Entwicklungsprozess noch verandern kénnen.

Es erfolgt keine automatische Verteilung der Nachfrage auf benachbarte Einrichtungen,
wenn die Kapazitat in einer Einrichtung ausgeschépft ist. In Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung wurden deshalb die verfugbaren Kapazitaten fur Kindergarten und Grund-
schulen innerhalb der Modellzonen zusammengerechnet. So steht der Nachfrage in je-
der Modellzone das Gesamtangebot an Einrichtungsplatzen gegentiber.

Aufgrund der Versorgungsstrategie in der U3-Betreuung unter Einbeziehung des Tages-
mUttermodells werden fir die einrichtungsbezogenen Auslastungsentwicklungen im Kin-
dergartenbereich nur die vorhandenen U3-Platze in éffentlichen Einrichtungen sowie die
entsprechenden Altersgruppen betrachtet.

Aufgrund der direkten Effekte der Baugebietsentwicklung auf die soziale Infrastruktur im
Nahraum wird nicht nur der Auf3enzuzug nach Meerbusch als relevante Gréf3e einer

27



r_X ]
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

zusatzlichen Nachfrage bewertet. Samtliche Zuztge aus anderen Modellzonen in ein
Neubaugebiet werden als zusatzliche Nachfrage bewertet. Dadurch kann es in einzelnen
Fallen zu methodisch bedingten Abweichungen zu dem Modellansatz kommen, der fur
das Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 verwendet wurde.

Im Vergleich zum Stadtentwicklungskonzept 2030 haben sich bei den Annahmen zu Art
und Umfang der Bebauung in einigen Baugebieten leichte Veranderungen ergeben; dies
kann Abweichungen im Bevolkerungsmodell begriinden.

Fur diese Untersuchung wurden von der Stadt Meerbusch insgesamt 38 Baugebiete mit
einem Potenzial von geschatzt 2.341 Wohneinheiten Ubermittelt (siche Abb. 5). Die Typisie-
rung und Differenzierung der Beugebiete in ,integrierte” bzw. ,nicht-integrierte” Lage ist
dem Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 entnommen. Die Baugebiete des Fl&-
chenpools besitzen eine unterschiedliche Planungs- und Umsetzungsreife und mussen da-
her differenziert in die Untersuchungsmethodik eingepflegt werden.

Zehn der betrachteten Baugebiete befinden sich bereits in der Umsetzung und gehen mit
685 Wohneinheiten in jede Untersuchungsvariante ein. Die Berechnung der Nachfrageef-
fekte beginnt aufgrund der Eingangsdaten flr das Bevolkerungsmodell (Stitzzeitraum) am
1.1.2017. Daher werden die seit 1.1.2017 in der Umsetzung befindlichen Wohneinheiten in die
Berechnung einbezogen. Die vor dem 1.1.2017 fertig gestelliten Wohneinheiten werden nicht
als Potenzial aufgefuhrt. So kommt es in Einzelféllen zu einer Abweichung der hier aufge-
fuhrten Anzahl an Wohneinheiten von der Gesamtanzahl im Baugebiet. Folgende in der
Umsetzung befindlichen Baugebiete gehen mit folgenden Wohneinheiten und Startjahren in
die Berechnung jeder Untersuchungsvariante ein:

Bezeichnun Anzah Anteil Typ Startjahr der
d Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus“ | Aufsiedlung

Am Schweinheimer Kirch-

weg / Struckslindenweg 60 % 2019

2 Knirpsmiihle 6 100 % 2018

3 Ostara 226 17 % 2017

15 Insterburger Strafie 32 0% 2018
21 Strimper Busch 44 20 % 2020
22  Brihl Bauhof 120 10 % 2019
29  Lotterfelder StaBBe 70 100 % 2018
31 Wohnpark Bohler(werke) 96 100 % 2017
32 Von-Arenberg-Strafie 20 80 % 2019
37  Rottstrafie 18 0% 2017

Tab.1: Ubersicht der untersuchten Baugebiete, die bereits in der Umsetzung sind (Quelle: Stadt Meerbusch)
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O Bereits in Umsetzung
() Planungsrechtlich gesichert (B-Plan)
(@) Untersuchungsflachen

Q Integrierte Lage
2t Nicht-Integrierte Lage

Abb. 5: Der Flachenpool fiir die vorliegende Untersuchung (Quelle: Stadt Meerbusch)
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Bei acht Baugebieten besteht bereits Planungsrecht fur eine Wohnbebauung. Eine Aufsied-
lung héngt hier von Entscheidungen der Flacheneigentimer ab und ist damit kaum durch
die Stadt Meerbusch beeinflussbar. Die folgenden insgesamt 175 Wohneinheiten gehen mit
einer ungesicherten Annahme zu den Startjahren in jede Untersuchungsvariante ein:

Bezeichnun Anzahl Anteil Typ Startjahr der
J Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus“ | Aufsiedlung

Gruttorfer End 3 100 % 2025
14 Neusser Feldweg 15 40 % 2025
17 Xantener Strafie 21 100 % 2025
18 Auf der Gath 7 100 % 2025
20 Im Plotschen 20 100 % 2025
23 Blumenstraf3e / Kanzlei 55 90 % 2021
24 Diilsweg / Kanzlei 25 100 % 2021
27 Am Schackumer Bach 8 100 % 2030

Tab.2: Ubersicht der B biete mit b hend:

3

echt (Quelle: Stadt Meerbusch)

Von den 38 zu untersuchenden Baugebieten sind somit 20 Baugebiete als ,,Untersuchungs-
flachen” Gegenstand der Frage, welcher Aktivierungszeitpunkt vor dem Hintergrund der
Auslastungseffekte auf soziale Infrastrukturen am besten zu wahlen sei. Insgesamt betrifft
diese Fragen 1.481 Wohneinheiten in den folgenden Baugebieten:

Bezeichnun Gl Anteil Typ
g Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus*

4 Ivangsheide 60 %
5 Kamper Hof 160 60 %
6 Kalverdonksweg 80 80 %
7 Auf dem Kamp 60 100 %
8 Osterath West 170 80 %
9 Giesenend 30 100 %
10 Ingerweg 9 100 %
11 Gruttorfer End 1 10 100 %
12 Gruttorfer End 2 10 100 %
16 Barbara-Gerretz-Schule 120 10 %
19 Schneiderspfad 60 80 %
25 Biiderich West 30 100 %
26 Theodor-Hellmich-Strafe 45 0%
28 Sidl. Kantstrafie 40 100 %

30 Bohler Siedlung 60 0%
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33 Gelleper Strafie 15 80%
34 Latum Ost 50 80 %
35 Gonellastrafie 30 100 %
36 Alter Teich 12 100 %
38 Nierst - Am Oberen Feld 40 80 %

Tab.3: Ubersicht der eigentlichen ,,Untersuchungsflichen® (Quelle: Stadt Meerbusch)

In dieser Untersuchung wird zun&chst der eigentliche Handlungsrahmen zwischen einem
Verzicht auf weitere Baulandaktivitat und einer maximalen Ausschopfung sémtlicher Fla-
chen ausgelotet. Im Folgenden wird dieser Handlungsrahmen durch die Variante ,Status
quo” sowie die ,Maximalvariante” aufgespannt.

Die Variante ,Status quo® umfasst die 8 Baugebiete bzw. 685 Wohneinheiten, die sich in
der Umsetzung befinden (siehe Tab.1) sowie die 10 Flachen bzw. 175 Wohneinheiten mit
bestehendem Planungsrecht (siehe Tab.2). Insgesamt umfasst die Variante , Status quo*“ 18
Baugebiete mit folgenden Annahmen:

Bezeichnun Anzah Anteil Typ Startjahr der
d Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus“ | Aufsiedlung

Planungsrechtlich bereits gesichert:

13 Gruttorfer End 3 24 100 % 2025
14 Neusser Feldweg 15 40 % 2025
17 Xantener Strafie 21 100 % 2025
18 Auf der Gath 7 100 % 2025
20 Im Pl6tschen 20 100 % 2025
23 Blumenstrafle / Kanzlei 55 90 % 2021
24 Diilsweg / Kanzlei 25 100 % 2021
27  Am Schackumer Bach 8 100 % 2030

Bereits in der Umsetzung:

Am Schweinheimer Kirch-

1 53 60 % 2019
weg / Struckslindenweg

2 Knirpsmiihle 6 100 % 2018

3 Ostara 226 17 % 2017

15 Insterburger Straf3e 32 0% 2018
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21 Strimper Busch 44 20 % 2020
22  Brihl Bauhof 120 10 % 2019
29  Lotterfelder Stafle 70 100 % 2018
31 Wohnpark Bohler(werke) 96 100 % 2017
32 Von-Arenberg-Strafie 20 80 % 2019
37 Rottstrafe 18 0% 2017

Tab.4: Baugebiete in Umsetzung und damit Teil der Status quo-Variante (Quelle: Stadt Meerbusch)

Einordnung der Ergebnisse fiir die Variante ,,Status quo*

Die Auswertung der Berechnungsergebnisse (sieche Abb. 6) Isst sich unter Berticksichti-
gung der in Kapitel 4.1 dargestellten Modellannahmen wie folgt interpretieren:

Derzeit decken die Kindertagesstéatten im U3-Bereich in der Summe den Bedarf ab. Da-
bei wird bereits heute die angespannte Angebotssituation in Buderich und Osterath
deutlich. Durch die in der Status quo-Variante einbezogenen Neubaugebiete wird die
Nachfragesituation in Buderich und Osterath mittelfristig auf gleichem Niveau verblei-
ben. In der Modellzone Ossum-Boévinghoven wird die Nachfrage auf das Niveau der An-
gebotskapazitaten steigen. Ab 2020 entspannt sich die Situation in Meerbusch in der
Summe im U3-Bereich; der Auslastungsgrad sinkt bis 2030 auf ca. 90%. Der stérkste
Auslastungsriickgang wird in Strimp und Lank-Latum eintreten.

Die Gesamtnachfrage in den Grundschulen bleibt in der Status quo-Variante stabil, wo-
bei bereits heute die zur Verfligung stehenden Kapazitaten nicht ausgeschdpft werden.
Soweit eine nahrdumliche Versorgung angestrebt wird, ist beim Grundschulangebot in
Strump eine Kapazitatsuberschreitung feststellbar.

Fur die weiterfuhrenden Schulen zeichnet bei der Status quo-Variante eine nahezu
stabile Lage ab.
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Abb. 6: Auslastungseffekte der Variante ,,Status quo* (Quelle: SSR)
Hinweis: Ergebnis bei konstanten Rahmenbedingungen und Nutzungsquoten entsprechend der realisierten Nachfrage in den
Jahren 2016 und 2017.
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Die ,Maximalvariante“ umfasst alle 38 Baugebiete aus dem Flachenpool und damit insge-
samt 2.341 Wohneinheiten. Die Stadtverwaltung hat die Startjahre der Aufsiedlung unter
anderem anhand der Dauer notwendiger Planungs- und Qualifizierungsverfahren abge-
schatzt und die Daten dem Gutachter Ubermittelt.

Bezeich Anzahl Anteil Typ Startjahr der
zeichnun
cee 9 Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus* | Aufsiedlung

Planungsrechtlich bereits gesichert:

13 Gruttorfer End 3 24 100 % 2025
14 Neusser Feldweg 15 40 % 2025
17 Xantener Strafie 21 100 % 2025
18 Auf der Gath 7 100 % 2025
20 Im Plétschen 20 100 % 2025
23 Blumenstrafle / Kanzlei 55 90 % 2021
24 Diilsweg / Kanzlei 25 100 % 2021
27 Am Schackumer Bach 8 100 % 2030

Bereits in der Umsetzung:

Am Schweinheimer Kirch-

1 . 53 60 % 2019
weg / Struckslindenweg
2 Knirpsmiihle 6 100 % 2018
3 Ostara 226 17 % 2017
15 Insterburger Straf3e 32 0% 2018
21 Striimper Busch 44 20 % 2020
22 Briihl Bauhof 120 10 % 2019
29  Lotterfelder Stafle 70 100 % 2018
31 Wohnpark Bohler(werke) 96 100 % 2017
32 Von-Arenberg-Strafie 20 80 % 2019
37 Rottstrafle 18 0% 2017
»Untersuchungsflachen“:
4 Ivangsheide 450 60 % 2023
5 Kamper Hof 160 60 % 2025
6 Kalverdonksweg 80 80 % 2028
7 Auf dem Kamp 60 100 % 2020
8 Osterath West 170 80 % 2023
9 Giesenend 30 100 % 2030

10 Ingerweg 9 100 % 2030
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1 Gruttorfer End 1 10 100 % 2030
12 Gruttorfer End 2 10 100 % 2030
16 Barbara-Gerretz-Schule 120 10 % 2021
19 Schneiderspfad 60 80 % 2030
25 Biiderich West 30 100 % 2030
26 Theodor-Hellmich-Strafie 45 0% 2023
28 Siidl. Kantstrafie 40 100 % 2028
30 Bohler Siedlung 60 0% 2022
33 Gelleper Strafle 15 80% 2024
34 Latum Ost 50 80 % 2030
35 Gonellastrafie 30 100 % 2025
36  Alter Teich 12 100 % 2019
38 Nierst - Am Oberen Feld 40 80 % 2023
Tab.5: Betrachtete Baugebiete in der Maximalvariante (Quelle: Stadt Meerbusch)

Einordnung der Ergebnisse fir die ,,Maximalvariante*

Die Auswertung der Berechnungsergebnisse (siehe Abb. 7) lasst sich unter Bertcksichti-
gung der in Kapitel 4.1 dargestellten Modellannahmen wie folgt interpretieren:

In der Maximalvariante zeigt sich aufgrund der angesetzten Aufsiedlungsstartzeiten bei
den Kindertagesstéatten fur den U3-Bereich in der Summe bis etwa zum Jahr 2022 anna-
hernd ein hnliches Bild zur Variante Status quo. Uberangeboten in Striimp und Ossum-
Bssinghoven steht eine Uberauslastung in Buderich und Osterath gegeniiber. Bei weiter
sinkender Auslastung in Strimp und Lank-Latum und einer anhaltend angespannten Si-
tuation in Buderich tritt ein deutlicher Handlungsbedarf in Osterath ein. Dort kann die
Versorgung in Kitas (U3-Bereich) aufgrund der stark wachsenden Nachfrage aus Haus-
halten in Neubaugebieten nur durch einen deutlichen Ausbau der Einrichtungen aufge-
fangen werden.

Im Grundschulbereich ist die hthere Nachfrage in der Auslastungsentwicklung deutlich
erkennbar. Allerdings kdnnen die vorhandenen Kapazitdten diese insgesamt auffangen.
Spielt die nahréumliche Versorgung eine besondere Rolle, so ist die berechnete Uber-
schreitung der Kapazitaten in Strimp und in Osterath genauer zu prufen.

Im Bereich der weiterfihrenden Schulen ist der Nachfrageanstieg aufgrund der gréf3e-
ren Kapazitaten im Verhaltnis nur gering. Da hier aber bereits ein hoher Anteil auswarti-
ger Schuler vorhandene Kapazitdten nutzt, wird eine steigende Binnennachfrage diese
externe Nachfrage ersetzen und innerhalb vorhandener Kapazitaten abbildbar sein.
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Abb.7: Auslastungseffekte der ,,Maximalvariante* (Quelle: SSR)
Hinweis: Ergebnis bei konstanten Rahmenbedingungen und Nutzungsquoten entsprechend der realisierten Nachfrage in den
Jahren 2016 und 2017.
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Auf Basis des in Kapitel 4.3 ermittelten Handlungsrahmens wurden in mehreren Arbeitstref-
fen zwischen Stadtverwaltung und Gutachter verschiedene Varianten der Baulandaktivie-
rung diskutiert. Dabei wurde intensiv Uber geeignete Kriterien zur Bildung einer nachvoll-
ziehbaren Rangfolge und Auswahl diskutiert. Im Ergebnis wurden folgende Kriterien zur
Rangfolgebildung und Auswahl der Untersuchungsflachen entwickelt:

Vorrangige Entwicklung von Baugebieten in integrierter Lage entsprechend der Typisie-
rung des Stadtentwicklungskonzepts Meerbusch 2030;

Vorrang fur die Entwicklung von Grundsticken im kommunalen Besitz;
maoglichst optimale Auslastung bestehender sozialer Infrastruktureinrichtungen;

Vermeidung kurzfristiger Nachfragespitzen, die zu erheblichen Sprungkosten und zur
langfristigen Unterauslastung erweiterter Angebote flhren kénnen;

moglichst langfristige Auslastung neu zu schaffender Einrichtungen auf konstantem
Nachfrageniveau.

Diese Kriterien fuhren in der Umsetzung zu Zielkonflikten. Deshalb wurde die Empfehlung
zur Baulandaktivierung in einem iterativen Abstimmungsverfahren zwischen Stadtverwal-
tung und Gutachter entwickelt. Hierbei flossen auch qualitative Aspekte ein, wie beispiels-
weise die Abhangigkeiten zur Sicherung stadtebaulicher Qualitatsziele und die Berlcksichti-
gung notwendiger qualitatssichernder Verfahren.

Die Empfehlung zur Baulandaktivierung umfasst insgesamt 1.962 Wohneinheiten (siehe
Tab. 6), von denen 860 Wohneinheiten bereits in der Umsetzung sind bzw. auf Flachen lie-
gen, fur die bereits Planungsrecht geschaffen wurde. Die Empfehlung umfasst also die Re-
alisierung von 1.102 der 1.481 Wohneinheiten auf den ,,Untersuchungsflachen® bis zum Jahr
2030. Aufgrund der Variantendiskussion in Kapitel 4.3 wird angenommen, dass die Flache
»Ivangsheide" in zwei Bauabschnitten Uber insgesamt 5 Jahre Aufsiedlungszeitraum entwi-
ckelt wird.

Folgende Auswahl und zeitliche Abfolge der Baulandaktivierung wird bis zum Jahr 2030
empfohlen (siehe Tab. 6):
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Bezeichnun Gl Anteil Typ Startjahr der
9 Wohneinheiten | ,,Einfamilienhaus® | Aufsiedlung

Planungsrechtlich bereits gesichert:

13 Gruttorfer End 3 24 100 % 2025
14 Neusser Feldweg 15 40 % 2025
17 Xantener Strafie 21 100 % 2025
18 Auf der Gath 7 100 % 2025
20 Im Plétschen 20 100 % 2025
23 Blumenstrafle / Kanzlei 55 90 % 2021
24 Diilsweg / Kanzlei 25 100 % 2021
27 Am Schackumer Bach 8 100 % 2030

Bereits in der Umsetzung:

Am Schweinheimer Kirch-

! weg / Struckslindenweg 53 60 % 2019
2 Knirpsmiihle 6 100 % 2018
3 Ostara 226 17 % 2017
15 Insterburger Straf3e 32 0% 2018
21 Striimper Busch 44 20 % 2020
22 Briihl Bauhof 120 10 % 2019
29  Lotterfelder Stafle 70 100 % 2018
31 Wohnpark Bohler(werke) 96 100 % 2017
32 Von-Arenberg-Strafie 20 80 % 2019
37 Rottstrafe 18 0% 2017
»Empfehlungsflachen‘:

4 Ivangsheide 450 60 % 2023
5 Kamper Hof 160 60 % 2027
7 Auf dem Kamp 60 100 % 2020
16 Barbara-Gerretz-Schule 120 10 % 2021
19 Schneiderspfad 60 80 % 2023
26 Theodor-Hellmich-Strafie 45 0% 2023
30 Bohler Siedlung 60 0% 2022
33 Gelleper Strafie 15 80% 2021
34 Latum Ost 50 80 % 2025
35  Gonellastrafie 30 100 % 2022
36  Alter Teich 12 100 % 2019
38 Nierst - Am Oberen Feld 40 80 % 2024

Tab.6: Baugebiete in der Variante ,,Empfehlung* (Quelle: Stadt Meerbusch)
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Einordnung der Ergebnisse fir die Variante ,,Empfehlung“

Die Auswertung der Berechnungsergebnisse (sieche Abb. 8) lasst sich unter Bertcksichti-
gung der in Kapitel 4.1 dargestellten Modellannahmen wie folgt interpretieren:

Kindergérten: Im Vergleich zur Maximalvariante konnte der starke Nachfrageanstieg in
Osterath abgefedert und in eine l&ngerfristig konstante Auslastung gewandelt werden.
Ein Kapazitatsausbau ist jedoch weiterhin unumganglich. Gleichzeitig werden auch in
dieser Variante die starken Nachfragerickgange in Strump und Lank-Latum aus der Sta-
tus quo Variante aufgefangen und damit Infrastruktur gestutzt.

Im Grundschulbereich ist die héhere Nachfrage in der Auslastungsentwicklung weiterhin
erkennbar und vorhandene Kapazitaten werden besser ausgenutzt. Der hohe Nachfra-
geanstieg in der Maximalvariante in Osterath wird jedoch deutlich abgefedert.

Im Bereich der weiterfihrenden Schulen wird wie bei der Maximalvariante die steigende
Binnennachfrage die externe Nachfrage ersetzen und innerhalb vorhandener Kapazita-
ten abbildbar sein.
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Abb.8: Auslastungseffekte der Empfehlung zur Baulandaktivierungsstrategie bis 2028 (Quelle: SSR)
Hinweis: Ergebnis bei konstanten Rahmenbedingungen und Nutzungsquoten entsprechend der realisierten Nachfrage in den
Jahren 2016 und 2017.
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O Bereits in Umsetzung

O Planungsrechtlich gesichert (B-Plan)
(O Untersuchungsflachen

Q Integrierte Lage

e

N?erst
s Nicht-Integrierte Lage

Abb.9: Ubersicht der Baugebiete in der Variante ,,Empfehlung* (Quelle: SSR)
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Die Untersuchung der Auslastungseffekte neuer Baugebietsentwicklungen auf soziale Infra-
struktureinrichtungen erlaubt eine sachliche Diskussion. Die Entwicklung einer Vorzugsvari-
ante macht deutlich, dass eine bedarfsgerechte Baulandentwicklung im Widerspruch zu ei-
ner Vermeidung der Infrastrukturanpassung und zur alleinigen Konzentration der
Baulandentwicklung auf integrierten Lagen steht. Die entwickelten Auswahlkriterien fur die
Empfehlung zur Baulandentwicklung bis 2030 bieten daher eine Operationalisierung der
Ziele aus dem Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030.

Im Ergebnis der Untersuchung ist erkennbar, dass in Meerbusch vor allem der Kita-Bereich
im Fokus der Diskussionen stehen muss. Die bereits angespannte Situation trifft auf zu-
satzliche Nachfrage: die Variante , Status Quo“ macht die Notwendigkeit zum Ausbau der
Kapazitaten im Kita-Bereich mit den Schwerpunkten Blderich und Osterath sichtbar. Da-
mit bietet sich ein Ansatzpunkt fur neue Baugebietsentwicklungen. Ist sowieso ein Ausbau
erforderlich, dann kann dieser Ausbau auf die zuséatzliche Nachfrage durch Neubaugebiete
abgestimmt werden. Die Baulandstrategie kann dazu beitragen, diese zusatzlichen Kapazi-
taten langfristig auszulasten.

Die in Kapitel 4.1 dargestellten Modellgrenzen sowie die typischen Unsicherheiten in einer
Prognose machen eine kontinuierliche Uberpriifung der Nachfrageentwicklung und die be-
darfsgerechte Anpassung der Baulandstrategie notwendig. Zu den Unsicherheiten zéhlen
u.a.

Entwicklung der Betreuungsnachfrage;

Aktivierung der privaten Bauflachen mit Planungsrecht (175 WE);
Generationenwechsel im Wohnungsbestand (,,Neue Nachfrage®);
Entwicklung des Finanzierungsrahmens (,,Zinsentwicklung®);

Gesetzliche Vorgaben (Bildung und Betreuung, Planungsrecht, Baustandards etc.).

Daher ist ein kontinuierliches Monitoring der tats&chlichen Entwicklung wichtig. Einerseits
kénnen sich Rahmenbedingungen &ndern. Anderseits ist die Baulandaktivierung stets von
vielfaltigen Aspekten wie beispielsweise dem Verkaufs- und Entwicklungsinteresse privater
Akteure abhangig. Das hier entwickelte Untersuchungsmodell bietet die Moglichkeit, Moni-
toring und Anpassung der Baulandstrategie durch eine Berechnung und Diskussion der
Folgeeffekte zu unterstitzen.



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

43



WWW.SSR-DORTMUND.DE



