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Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 30.03.2023

Erarbeitung einer Innenentwicklungsstrategie, hier: Bausteine und weiteres Verfahren

Sachverhalt:

Historie zur Vorlage:

- FB4/0624/2017: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 Beschluss tber das
Raumliche Leitbild und die Strategischen Leitlinien
(Mehrheitlicher Beschluss im HFWA und APL vom 22. Juni 2017 und Rat vom 29. Juni 2017)

- FB6/0621/2017: Aktive Grundstickspolitik zur Entwicklung von Siedlungsflachen
(Mehrheitlicher Beschluss im HFWA und APL vom 22. Juni 2017 und Rat vom 29. Juni 2017)

- FB4/0742/2018: Wohnbaulandentwicklung Meerbusch 2030 — Wohnraumbedarfsanalyse
Meerbusch und vorausschauende Baulandentwicklung
(Auf der Tagesordnung im HFWA und APL vom 15. Februar 2018 (Vorberatung), Rat vom 22.
Februar 2018 (Zurtckstellung), HFWA und APL vom 17. April 2018 (Vorberatung und Rat
vom 26. April 2018 (Mehrheitlicher Beschluss + unterschiedliche Antrage)

- FB4/1542/2022: Burgerantrag nach § 24 GO NRW vom 28. Marz 2022 bzgl. Baulandkataster
und Standortprifung
(Mehrheitlicher Beschluss im APL vom 22. September 2022)

- FB4/0610/2023: Fortschreibung Strategiekonzept Wohnen Meerbusch
(Informationsvorlage im APL vom 02. Februar 2023)

1. Ausgangslage / Anlass

Die im Ausschuss fur Planung und Liegenschaften am 02. Februar 2023 vorgestellte Aktualisierung
der Fortschreibung des Strategiekonzept Wohnen Meerbusch (vgl. FB4/0610/2023) widmete sich
schwerpunktmaBig Potenzialflachen in der AuBenentwicklung.

Unter dem Kontext einer nachhaltigen, ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung in Meerbusch
muss neben der AuBenentwicklung insbesondere ein Augenmerkt auf die Aktivierung von Flachen-
potenzialen im Innenbereich gelegt werden. Alle durch die Innenentwicklung realisierten Vorhaben
reduzieren den Druck auf den AuBenbereich und wirken einem weiteren , FlachenfraB” aktiv entge-
gen.

Die Innenentwicklung nimmt somit einen essenziellen Stellenwert zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden ein und bildet damit den zentralen Anhaltspunkt des im Baugesetzbuch (kurz:
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BauGB) verankerten Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung (vgl. § 1 Abs. 5
BauGB). Die Erreichung der Ziele der Bundesregierung in der im Jahr 2016 formulierten Nachhaltig-
keitsstrategie mit dem 30-Hektar-Ziel oder auch die Zielsetzungen des Klimaschutzplanes 2050 des
Bundes konnen ohne eine strategische Innenentwicklung kaum erreicht werden.

Ein besonderes Gewicht wird der Wohnbaulandaktivierung im Innenbereich auch vor dem Hinter-
grund der hohen Wohnungsnachfrage in Meerbusch zugeschrieben. Aber auch die Schaffung von
Misch- und Gewerbeflachen kann unter Beachtung der planungsrechtlichen Zulassigkeit im Innenbe-
reich ermoglicht werden. Generell sind samtliche Maglichkeiten der Innenentwicklung auszuschop-
fen, indem vorhandene Ressourcen und Potenziale zur Schaffung lebendiger und nutzungsgemisch-
ter Wohn- und Versorgungsstandorte samt der vorhandenen Infrastruktur gestarkt und die Neuinan-
spruchnahme von Flachen begrenzt werden. Die Innenentwicklung leistet hiermit einen wichtigen
Beitrag zum Erhalt der biologischen Vielfalt, der Anpassung an den Klimawandel, fir eine hohe Le-
bensqualitat und gesunde Umweltbedingungen fir die gesamte Stadtgesellschaft.

Zu beachten ist dabei, dass Innenentwicklung nicht auf die reine Nachverdichtung beschrankt wird.
Innenentwicklung muss immer auch eine qualitative Komponente beinhalten. Gerade wenn die Be-
bauung enger zusammenrlckt, muss ein Vorhaben auch in qualitativer Hinsicht Uberzeugen. Die
(Wohn-) Qualitaten der Quartiere muss erhalten oder sogar verbessert werden. Dies ist auch vor dem
Hintergrund wichtig, dass Innenentwicklung nur dann erfolgreich gestaltet werden kann, wenn diese
auf eine Akzeptanz in der Burgerschaft stof3t.

2. Potenziale und Herausforderungen in der Innenentwicklung

Die Vielfalt an Potenzialen in der Innenentwicklung ist sehr hoch. Um zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen und gleichzeitig Gewerbeflachen in ihrer Auslastung und Nutzung zu optimieren, mussen
samtliche zur Verfligung stehende Potenziale der Innenentwicklung in Anspruch genommen werden.
Das Ziel muss immer die optimale Ausnutzung entsprechender Bau- und Grundstlcksflachen vor
dem Hintergrund einer nachhaltigen, klimaschonenden Stadtentwicklung sein.

Grundsatzlich lassen sich die folgenden Innenentwicklungspotenziale festhalten:

Baulticken (Definition: Entwicklung kurzfristig moglich, da Planungsrecht vorhanden)

Hinterliegerbebauung (Schaffung von Planungsrecht erforderlich)

Umnutzung von Hofstellen u.a. ortsbildpragenden Gebauden

Transformation (Um- und Nachnutzung von sonstigen untergenutzten Gebauden und Flachen)

Gebaudeaufstockung / Dachausbauten / Anbauten

Beseitigung von Leerstanden

Erhalt bestehenden Wohnraums (Verhinderung von Zweckentfremdung)

Als bedeutende planerische Leitbilder mussen in diesem Kontext die doppelte und dreifache Innen-
entwicklung erwahnt werden. Die doppelte Innenentwicklung fokussiert sich darauf, Flachenpoten-
ziale im Innenbereich baulich sinnvoll zu nutzen und Freiflachen zu erhalten bzw. qualifizieren.

Bei der dreifachen Innenentwicklung wird die doppelte Innenentwicklung um die raumliche Dimen-
sion der Mobilitat erweitert. Im Zentrum steht hier , die Frage, wie Mobilitat, Griin- und Freiflachen
und das Bauen gemeinsam qualifiziert werden kénnen, um eine hohe Lebensqualitat fir alle Stadt-
bewohner*innen zu erreichen.” '

' Umwelt Bundesamt, 2022. Dreifache Innenentwicklung. Definition, Aufgaben und Chancen fur eine umwelt-
orientierte Stadtentwicklung, Seite 5.
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Die Innenentwicklung ist ein etabliertes Instrument in der Stadtplanung, speziell, wenn Vorhaben
kurzfristig auf Basis des bestehenden Baurechts bzw. durch den § 34 BauGB realisiert werden kon-
nen. Allerdings sind derartige Potenziale zunehmend rar und die damit einhergehenden Herausfor-
derungen der Aktivierung umso groBer. Hierzu zahlt, dass sich Vorhaben der Innenentwicklung pra-
zise und sensible in die Bestandsstrukturen einfiigen mussen. Uber das Bau- und Planungsrecht sind
oftmals komplexe Fragestellungen zu klaren. Dies betrifft beispielsweise Losungen flr die Erschlie-
Bung und Versorgung zu finden, die Planung den immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten anzu-
passen oder auch den naturschutzrechtlichen Ausgleich zu ermdéglichen. Daneben steht die Gewin-
nung und Uberzeugung der privaten Eigentimer*innen / Investoren zur Aktivierung maglicher In-
nenentwicklungspotenziale im Vordergrund. Bei jedem Einzelvorhaben ist die Verkaufs- und Mitwir-
kungsbereitschaft der jeweiligen Grundstlckseigentimer*innen abzuklaren. Gleiches gilt fir mogli-
che Gebaudeaufstockungen.

Eine Innenentwicklung bedeutet oftmals auch das Auftreten von Interessenskonflikten, die durch
Widerstande in der Nachbarschaft oder von sonstigen burgerschaftlichen Gruppen charakterisiert
sind. Die Herausforderung fur die Stadt Meerbusch ist es hierbei, die Akzeptanz in der Blrgerschaft
und die politische Zustimmung fur Vorhaben in der Innenentwicklung zu starken. Das Beispiel der
geplanten Innenentwicklung zwischen GonellastraBe, PfarrstraBe, FronhofstraBe und RilkestralBe in
Meerbusch-Lank-Latum (Bebauungsplan Nr. 301) hat das Auftreten derartiger Widerstande auch in
Meerbusch verdeutlicht und letztlich zum Scheitern der stadtebaulichen Planung geflhrt.

Die vorangegangene Beschreibung der Herausforderungen zeigt, dass die vielfaltigen Aufgaben der
Innenentwicklung arbeitsintensiv sind und einer starken verwaltungsseitigen Ressourcensteuerung
bedurfen.

3. Bausteine und weiteres Verfahren

Baustein 1 | Potenzialflachenermittlung im Innenbereich

Die systematische Bestandserfassung aller Innenentwicklungspotenziale stellt die Basis flr ein strate-
gisches Arbeiten dar. Die Stadt Meerbusch identifiziert bereits im Auftrag des Landes im Rahmen des
Siedlungsflachen-Monitorings auf Basis einer GIS-gestltzten Erhebung samtliche Flachenreserven wie
Baullicken und ungeplante Bereich. Hierzu zahlen auch Informationen Uber Flachenreserven in Be-
bauungsplanen (B-Planen), dem Flachennutzungsplan (FNP) und dem Regionalplan (RPD). Gleichwohl
kann eine Vielzahl der Innenentwicklungspotenziale (siehe Tabelle unter 2.) bislang nicht hinsichtlich
ihres Umfangs benannt werden.

Im Ergebnis stehen der Stadtverwaltung somit kontinuierlich Informationen tUber mogliche Flachenre-
serven aber auch bereits getatigten Inanspruchnahmen im Stadtgebiet zur Verfligung, die den
Grundstock des in Bearbeitung befindlichen Baullickenkatasters bilden. Uber ein laufendes Monito-
ring werden diese Potenziale regelmalig auf ihre Aktualitat Gberpruft.

Bei der Potenzialflachenermittlung darf jedoch nicht der hohe Zeit- und Arbeitsaufwand unerwahnt
bleiben. So ist beispielsweise die Erhebung von Aufstockungspotenzialen zu nennen, in dessen Rah-
men neben der planungsrechtlichen Beurteilung eine bauordnungsrechtliche Einzelfallprifung not-
wendig ist. Auch weitergehende Flacheninformationen sind grundsatzlich zu recherchieren, wie z.B.
zur EigentUmerstruktur oder moglichen Flachenrestriktionen. Hier wird die weitere Diskussion um die
Innenentwicklungsstrategie zeigen, inwiefern derartige Potenziale unter Berlicksichtigung der perso-
nellen Kapazitaten der Stadtverwaltung erhoben werden kénnen.
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Baustein 2 | Erarbeitungsphase Innenentwicklungsstrategie

,Fur eine erfolgreiche Innenentwicklung gibt es kein Patentrezept” 2, so dass einzelfallbezogen auf
Basis der jeweiligen Ausgangslage Losungen gefunden werden muissen. Am Anfang der Erarbeitung
einer Innenentwicklungsstrategie steht die Festlegung Ubergeordneter Ziele, die im laufenden Pro-
zess durch unterschiedliche Wege / Bausteine und unter Anwendung passender planerischer bzw.
rechtlicher Instrumente erreicht werden konnen. Strategisches Arbeiten bedeutet hierbei nicht, dass
die Ziele in der Innenentwicklung nur Gber einen Hauptweg erreicht werden kénnen. So bedarf das
Vorgehen im laufenden Prozess stetig einer Evaluierung und maoglicherweise Anpassung. Hieraus
kann sich die Definition von ,, Ausweichrouten” ergeben, sodass man auch bei komplexen Heraus-
forderungen handlungsfahig bleibt.

Der Erfolg einer Innenentwicklungsstrategie ist maBgeblich von der Mitbewirkungsbereitschaft aller
beteiligten Akteure abhangig. Allen MaBnahmen der Innentwicklung ist gleich, dass sie eine Ge-
meinschaftsaufgabe von Stadtverwaltung, Kommunalpolitik, Eigentimer*innen, Investoren und wei-
teren Akteuren der Stadtgesellschaft sind. So muss ein gemeinsamer Weg formuliert werden, wie die
Aktivierung von Innenbereichspotenzialen gestarkt werden kann. Ziel ist es, die Akzeptanz und Sen-
sibilisierung gegentber Bauvorhaben im Innenbereich zu starken und damit ein aktives Mitwirken
innerhalb der Bevolkerung zu forcieren. Nur wenn dies gelingt, kdnnen tragfahige und nachhaltige
Losungen unter dem Einsatz passender Werkzeuge fur die Innenentwicklung gefunden werden.

Baustein 3 | Konzeptphase

Unter Berlcksichtigung einer vollumfassenden Strategie sind alle im Stadtgebiet identifizierten Po-
tenzialflachen zu betrachten. Hierzu ist das Strategiekonzept ,Wohnen Meerbusch” mit dem Fokus
auf AuBenbereichsflachen um die neu identifizierten Innenentwicklungspotenziale zu erweitern bzw.
zu qualifizieren. Im Ergebnis soll das Konzept einen ganzheitlichen Uberblick tiber alle Flachenpoten-
ziale im Stadtgebiet liefern.

Um detaillierter in die Flachendiskussion einsteigen zu kdnnen, sind Flachensteckbriefe zu erstellen,
die die Grundlage der Innenentwicklungsstrategie darstellen. In diesen Steckbriefen soll sich in Vor-
bereitung auf das Umsetzungsverfahren verwaltungsibergreifend starker mit den jeweiligen Flachen
im Innen- und AuBenbereich auseinandergesetzt werden. Hierzu gehort eine flachenbezogene, voll-
umfangliche Bewertung hinsichtlich der stadtebaulichen, eigentumsrechtlichen, erschlieBungstechni-
schen und okologischen Eignung und Mobilisierbarkeit. In welchem Umfang eine Erstellung der
Steckbriefe erfolgen soll, muss die weitergehende Flachendiskussion zeigen.

Am Ende dienen die Bewertungsergebnisse als Entscheidungshilfe, um im Dialog zwischen Bevolke-
rung, Politik und Verwaltung eine Priorisierung der Flachenaktivierung vornehmen zu kénnen.

Baustein 4 | Umsetzungsphase

Die Umsetzungsphase der erarbeiteten Innenentwicklungsstrategie stellt langfristig die groBte Her-
ausforderung dar. Grundsatzlich ist die Komplexitat der Planung und Abstimmung bei der Innenent-
wicklung deutlich hoher als bei der AuBenentwicklung. Im Zuge der Umsetzung besitzt der zielge-
richtete Einsatz der planungsrechtlichen Instrumente sowie die Beteiligung- und Mitbewirkungsbe-
reitschaft samtlicher SchlUsselakteure daher eine hohe Bedeutung.

2 Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2019. Strategien der Innenentwicklung, Seite 13.
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Weiteres Verfahren

Im nachsten Schritt wird die Verwaltung die Potenzialflachenermittlung weiterbearbeiten und inhalt-
liche Konkretisierungen zu den Bausteinen einer Innenentwicklungsstrategie vornehmen, die im Dia-
log mit der Politik weiter ausgearbeitet werden sollen.

Nach verwaltungsseitiger Abstimmung, welche Flachen endgultig im Strategiekonzept Wohnen ent-
halten sein sollen, sowie tber die Reihenfolge der Aktivierung ist die Politik Gber eine Beschlussvorla-
ge erneut einzubinden. Diesbeziglich sind die personellen und finanziellen Ressourcen der Stadt
Meerbusch zu bertcksichtigen, insbesondere aufgrund der finanziellen Auswirkungen der Bauland-
entwicklungen und der erforderlichen Koordination der Arbeitsprogramme der Fachbereiche sowie
der Haushaltsplanung.

Die abschlieBend festgelegten Flachen bilden, sofern politisch gewollt, dann auch eine weitere

Grundlage fur eine mogliche Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und somit schlussendlich die
Basis fUr eine strategisch optimal ausgerichtete Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Meerbusch.

In Vertretung
gez.

Andreas Apsel
Erster und Technischer Beigeordneter
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