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1. Praambel

Die Gemeinde Merzenich — das sind vier Orte mit vielen kreativen Menschen, innovativen
Betrieben und einem lebendigen Vereinsleben. Aufgrund seiner Lage geniel3t Merzenich eine hohe
Attraktivitdt zum Leben und Arbeiten. Veranderte Rahmenbedingungen in der Gemeinde
Merzenich (S-Bahn und Autobahnanschluss) haben in den letzten Jahren zu einer starken

Nachfrage nach Wohnraum gefiihrt.

Die durch den Tagebau bedingten Entwicklungen erfordern Umstrukturierungen innerhalb der
Gemeinde und zeigen dabei eine andere Veranderungsdynamik als in vergleichbaren Kommunen.
Auch der zunehmende Bedarf an sozialgeférdertem Wohnraum und der demographische Wandel
machen eine gezielte Steuerung der Wohnungsbaupolitik in der Gemeinde Merzenich notwendig.
Um Bewohner an die Gemeinde zu binden ist eine optimale Wohnraumversorgung notwendig. Bei
allen Uberlegungen sind laufende und zukiinftige Projekte mit inhaltichem Bezug, wie

Beispielsweise das Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) einzubinden.

Seit einigen Jahren besteht politischer Konsens, die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
Merzenich in einem integrierten Gesamtkonzept zu planen. Als wichtige Grundlage hierzu dienen
die vom Gemeinderat am 25.06.2015 beschlossenen ,Eckpunkte fir die stadtebauliche
Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich®, nachstehend jeweils umrahmt in kursiver Schrift

aufgefihrt.

(Vorbemerkungen der Eckpunkte fiir die stddtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich)

Merzenich muss sich im Rahmen seiner stadtebaulichen Entwicklung auf den demografischen Wandel
einstellen. Laut KDA-Gutachten (siehe S. 15 f.) erfdhrt unsere Gemeinde bereits heute eine
Uiberproportional hohe Abwanderung der jungen Bevélkerung und einen (berproportional hohen Zuzug

alterer Bevélkerung.

AuBerdem l4sst der Landesentwicklungsplan NRW bei einer Einwohnerzahl unter 2000 Einwohner die

ErschlieBung neuer Baugebiete nur noch in engen Grenzen zu.

Deshalb mussen im Rahmen der stédtebaulichen Entwicklung unserer Gemeinde alle Anstrengungen
unternommen werden, die Rahmenbedingungen fiir eine ausgewogene Altersstruktur zu schaffen. Diese
ist wichtig fiir den Fortbestand von Vereinen, der sozialen, schulischen Infrastruktur sowie der
Nahversorgungsinfrastruktur. Hierzu ist eine familien-freundliche Politik eminent wichtig. Sie sichert auch
solide Gemeindefinanzen. Ziel sollte es sein, dafiir vorrangig weitere familienfreundliche Wohnangebote

zu erméglichen.
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2. Motivation und Zweck

Zweck des vorliegenden Gesamtkonzepts ist es nun, alle stadtebaulichen Vorhaben einschliel3lich
Gewerbeflachen in einer Gesamtbetrachtung in den Blick zu nehmen und dabei an zuvor fiir die
Entwicklung festgelegten Zielen auszurichten. Das Gesamtkonzept soll weniger ein statisches
Gutachten sein, sondern vielmehr einen dynamischen Prozess starten und begleiten, der konkrete
Vorhaben in einer tabellarischen Ubersicht gegeniiberstellt und priorisiert (Kapitel 12.1.). Der
Schwerpunkt des Konzepts ist deshalb auf diese Ubersicht gerichtet und wird in einer

Liegenschaftskarte dargestellt (Kapitel 12.2.).
Sie soll als Planungsgrundlage und Malstab gelten u.a.

e fir die Einbringung der gemeindlichen Interessen in die Fortentwicklung des
Landesentwicklungsplanes NRW, inkl. Abrundung der Ortsteile unter 2000 Einwohner

e fur die Einbringung der gemeindlichen Interessen bei der anstehenden Fortschreibung des
Regionalplanes,

e flr die Gestaltung der Tagebaufolgelandschaft in Zusammenarbeit mit den
Anreinerkommunen des Tagebau Hambach,

o fir die Gesprache mit den Nachbarkommunen Uber die Entwicklung interkommunaler
Gewerbegebiete,

¢ Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau immer wieder anpassen,

o fir die jeweilige Entwicklung von konkreten Planvorhaben (Flachennutzungs- und

Bebauungsplanen).

Das Gesamtkonzept wird von Verwaltung und Politik kontinuierlich evaluiert und regelmafig

fortgeschrieben (Kapitel 10).

Vorausgegangene Beschlisse des Gemeinderates und entsprechende Positionspapiere der
Fraktionen sind im Quellenverzeichnis (Kapitel 11) dargestellt. Mit der Erstellung des
Gesamtkonzepts hat sich bereits manche Ausschuss- oder Ratssitzung beschéftigt. Es haben
Diskussionen stattgefunden in deren Folge weitere Beschllisse gefasst worden, die die Gemeinde
zukunftig begleiten werden. Aus dieser Zusammenstellung wird deutlich, dass bei der Entwicklung
von Baugebieten und Gewerbeflachen vielfaltige Bedurfnisse und Anforderungen bertcksichtigt
werden mussen. Vor allem gilt es die Birgerschaft in die jeweiligen Entscheidungs- und

Planungsprozesse einzubeziehen.
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3. Ziele

Das Wohnungsbaupolitischen Gesamtkonzept definiert flir die notwendigen Planungen folgende

Ziele:

a)

b)

c)

P)

Eine Wohnraumversorgung, die sich an den Bedirfnissen der Bewohner und
Bewohnerinnen orientiert.

Eine harmonische, an das Ortsbild der Gemeinde Merzenich angepasste Wohnbebauung.
Die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum, wobei die soziale Stabilitdt in den
Quartieren sichergestellt sein muss.

Schonender Umgang mit Ressourcen und Grinflachen.

Dabei gilt es folgende Gesichtspunkte zu beachten:

Familienfreundliche Ausrichtung der Gemeinde Merzenich

Ausreichend sozialer Wohnungsbau

Verkehrsleitplanung, zukinftige Mobilitat, Verbindungen unter den Ortschaften

digitale Infrastruktur

Auslastung gemeindlicher Infrastruktur (wie Kindergarten, Schulen, Sport- und
Vereinsstatten)

Ansiedlung von Einzelhandel und Handwerk

Erneuerbare Energien

Ausgleichsflachen

Innerértliche Entwicklung der Ortsteile unter Bericksichtigung aller Lebensphasen
(Mehrgenerartionenwohnen, Quartiersentwicklung, Pflegeplatze, Betreutes Wohnen,
Inklusion, etc.)

Mietangebote schaffen

4. Ist-Situation

Die Gemeinde Merzenich ist aufgrund ihrer geografischen Lage und der verkehrsglinstigen

Anbindungen an die Grof3zentren Koéln und Aachen sowie an das Mittelzentrum Duren

grundsatzlich eine Kommune mit groRem Entwicklungspotenzial. In den letzten Jahren wurden

insbesondere im Zentralort aber auch in den Ortschaften Wohnbauflachen entwickelt (Merzenich
C19b, C22, C24, Golzheim B6, Girbelsrath A1) um dem Bedarf gerecht zu werden.
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Dennoch unterliegt die Gemeinde den Auswirkungen der sich standig andernden
Rahmenbedingungen  (demographischer = Wandel, Restriktionen der Landesplanung,

Landesentwicklungsplan, etc.).

Die Gemeinde muss sich auf diesen Wandel einstellen und die stadtebauliche Entwicklung
entsprechend gezielt steuern. Vor dem Hintergrund der anstehenden Fortschreibung des
Regionalplanes ist es unabdingbar, alle Planungsziele der Gemeinde zu erfassen und zu

strukturieren und mit belastbaren Bedarfsanalysen zu belegen.

In regelmaligen Abstanden betreibt die Bezirksregierung Koéln ein sogenanntes
Siedlungsflachenmonitoring. Hier werden die vorhandenen Reserveflachen, Baullicken etc. im
Gemeindegebiet erfasst. Auf dieser Ermittlungsgrundlage genehmigt die Behdrde klnftige
Planungen. Daher ist neben der Neuplanung die Nachverdichtung ein wichtiger
Entscheidungsfaktor flir kinftige Genehmigungen bei Flachennutzungsplananderungen. Die
Gemeinde betreibt die Nachverdichtung sukzessive, ist jedoch immer von dem Einvernehmen der
Anlieger abhangig. Vorbildliche Beispiele flr Nachverdichtungen/ Innenentwicklungen sind die
Baugebiete C19b und C 22, denen langwierige Verhandlungen mit den Grundstlickseigentiimern
vorausgegangen sind. Die Entwicklung des kiinftigen Abbruchbereiches Steinweg folgt als weitere
MaRnahme der Nachverdichtung. Insoweit ist die Gemeinde auch hinsichtlich der
ressourcenschonenden Planungen grundsatzlich gut aufgestellt. Trotzdem ist eine gezielte und
forcierte Nachverdichtung auch unter Berlcksichtigung der vorhandenen Leerstdnde und

Baullicken unerlasslich.

Ebenso bildet das in der Erarbeitung befindliche Dorfinnenentwicklungskonzept — kurz DIEK- eine
wichtige Planungsgrundlage. Es dient der Definition konkreter Ziele und MalRnahmen zur Starkung
der dorflichen Strukturen. Das DIEK entsteht im Rahmen eines breit angelegten
Beteiligungsverfahrens. Wahrend des gesamten Erarbeitungsprozesses arbeiten die Blrgerinnen
und Burger unter externer fachlicher Begleitung aktiv am Konzept mit. Die Impulse kommen damit

nicht in erster Linie von aufden, sondern vorrangig von den Blrgerinnen und Birgern selbst.
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5. Festlegung der Arten der baulichen Nutzung

Fur die strategische Planung der Potenzialflachen ist im Sinne der Zielsetzung eines
Gesamtkonzeptes die Festlegung der Nutzungsarten erforderlich. Diese werden von der

Gemeinde wie folgt festgesetzt:

Flachentypen Erlauterungen

Einfamilienhauser

Mehrfamilienhauser Mit  barrierefreiem Erdgeschoss bei mehr als 2
Wohneinheiten / Apartmentangebote fur Singles und

Studenten

Eigentumswohnungen

Sozialgeférderter Wohnraum Inkl. Unterbringung von Flichtlingen mit Bleibeperspektive /

Obdachlosenunterbringung

Betreutes Wohnen Pflegeplatze / Inklusion / stationare Pflege

Klimaschutzsiedlung

Kindergarten / Schulen

Mischgebiet

Spielplatze

Gewerbeflachen

Nachverdichtung

Mehrgenerationenwohnen

/-quartier

Griunanlagen / Ausgleichsflachen | Ausgleichsflachen méglichst auf eigenen Gemeindeflachen

Zukunftsfahige Infrastruktur

6. Leitgedanken fiir die Entwicklung von Potenzialflichen

Bei der Entwicklung von Potenzialflachen sollen grundsatzlich folgende Leitgedanken als Malstab

gelten:

6.1. Entwicklung von Neubaugebieten

Fur die Entwicklung der Gemeinde Merzenich ist es unabdingbar, junge Familien in Merzenich zu
halten oder durch Zuzug in der Gemeinde neu anzusiedeln (s. KDA Gutachten), um so einer

Uberalterung entgegen zu wirken.
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Einschnitte flr KITAs, Schulen und das Vereinswesen waren die nachteilige Folge einer

demographischen Schieflage.

Um die Attraktivitat der Gemeinde zu erhalten, muss parallel zur Entwicklung der Baugebiete fir
eine gute Infrastruktur im Bereich Kinder und Jugend gesorgt werden. Ausreichend KITA Platze far

Kinder von 1-6 Jahren und gut ausgestattete Schulen mussen zur Verfiigung stehen.

Die Anziehungskraft einer Gemeinde fir alle Generationen steigt u.a. mit guter Verkehrsanbindung
und einer guten Nahversorgung. Die Attraktivitat fir junge Familien hangt vor allem von dem

Angebot an Grundstlcken in unterschiedlicher GréRe ab.

Die Ausweisung neuer Baugebiete ist daflir Voraussetzung. Diese sollten im Hauptort Merzenich
und den Ortschaften Girbelsrath und Golzheim stattfinden. Flr die kleineren Ortschaften unter

2000 Einwohner gilt dabei, dass Eigenbedarf nachgewiesen werden muss.

Gleichzeitig muss seniorengerechter Wohnraum in allen Ortschaften zur Verflgung gestellt

werden.

Um eine gesunde Sozialstruktur in den Quartieren zu ermdglichen sollte die Quote von 7%

geférdertem Wohnraum als Orientierung dienen und méglichst nicht Gberschritten werden.

Fir jedes Baugebiet muss individuell ein Verfahren zur Vergabe der Grundstiicke festgelegt

werden.

(Kapitel I. der Eckpunkte fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich)
Fir Neubaugebiete sollen die Prémissen gelten:

o Familienfreundliche Ausrichtung mit Mehrgenerationen-Modellen in kleinen Einheiten

e Mehrfamilienhduser nur dann zu genehmigen, wenn in der unteren Etage Wohnungen barrierefrei
und damit behindertengerecht gestaltet werden,; Zweifamilienh&duser sind hiervon ausgenommen.

e vorrangiges Angebot qualitativ hochwertiger Grundstiicke fiir Familien

o Die Bebauung sollte sich strukturell an die vorhandene Bebauung anpassen.

e bedarfsgerechtes Angebot an seniorengerechten und — falls erforderlich — betreuten Wohnformen
fur die Senioren aus dem Gemeindegebiet in allen Ortsteilen

e alle Wohngebiete mit zukunftsféhigen Infrastrukturen versorgen (digital wie OPNV)

o Einbeziehung betroffener Personengruppen in die Planungen

o Die Realisierung von Mehrgenerationenmodellen ist zu priifen (siehe 1.)

e Bei zukiinftigen Bebauungen ist nach Méglichkeit der Inklusionsgedanke zu beriicksichtigen.
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6.2. Innenentwicklung und Leerstandsmanagement
Parallel zur Entwicklung der Baugebiete (Kapitel 6.1) muss die Entwicklung im Innenbereich der
Ortschaften, besonders im Hauptort Merzenich, in Abhangigkeit zum DIEK zwingend fortgeflhrt
werden, um eine Verdédung des Ortskernes zu verhindern. Vor dem Hintergrund des
Flachenverlustes durch den Tagebau und den Anforderungen des Landesentwicklungsplans, den
Flachenverbrauch zu minimieren, muss bei der Entwicklung von neuen Bauflachen gleichzeitig die
Innenentwicklung der Ortschaften weitergeflhrt werden. Die Innenentwicklung ist der Schaffung

eines Baugebietes im AulRenbereich grundsatzlich vor zu ziehen.

Die SchlieRung von Bauliicken und der Umbau von innerértlichen Hofanlagen sind gleichermalfen

zu betrachten.

(Kapitel Il und Ill. der Eckpunkte fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich)
Il. Chancen innovativer Wohnkonzepte fiir gewerbliche und private Leerstdnde nutzen:

e In allen Ortsteilen bieten sich durch Leersténde Mdglichkeiten fiir den Ausbau von Wohnungen an.
Die Umgestaltung z.B. alter, nicht mehr als solche genutzter Hofgeb&ude in attraktive Wohnungen
ist auch fiir die Weiterentwicklung des Erscheinungsbildes der Ortskerne von herausragender

Bedeutung.

Ill. Senioren- und behindertengerechte Gestaltung des Wohnangebotes im Bestand férdern:

Das KDA-Gutachten (siehe S. 49) stellt auf der Grundlage einer Befragung fest, dass die Mehrheit der
Senioren in der Gemeinde mdglichst lange in ihrer vertrauten Umgebung leben méchte. Daher halten wir
es fir erforderlich:

e Fiir die Offentlichkeit, insbesondere aber fiir die Seniorinnen und Senioren der Gemeinde
Merzenich, miissen die verschiedenen Aktivitdten um die Schaffung barrierefreien Wohnraums in
einer zentralen Ubersicht erfasst und dargestellt sowie im Mitteilungsblatt der Gemeinde
verdffentlicht werden. Die Qualitdtsverbesserung wird fortlaufend dokumentiert und muss
transparent dargestellt und veréffentlicht werden.

e Senioren in allen Ortsteilen Informationsangebote zu machen, welche (Férder-) Méglichkeiten zur
barrierefreien oder barrierearmen Umgestaltung ihres vorhandenen Wohnraums bestehen

e Mobglichkeiten zur Betreuung und zur alternativen Rundumversorgung zu Hause aufzuzeigen
(nach dem Prinzip ,ambulant vor stationér®)
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6.3. Gewerbegebiete
Die Gewerbeflachen in der Gemeinde Merzenich stellen ein attraktives Potential dar und tragen
dazu bei, die Gemeinde weiter zu starken und Arbeitsplatze zu schaffen. Es ist das Ziel der
Gemeinde Merzenich, die Attraktivitat als Wirtschafts- und Wohnstandort zu erhalten und weiter zu
entwickeln.
Daher ist eine strategisch ausgerichtete Planung erforderlich um sowohl eine vollstandige
Bebauung der bestehenden Gewerbegebiete ,Auf der Heide“ und Girbelsrath herbeizufiihren und

als auch bedarfsgerecht neue Gewerbeflachen zu entwickeln.

Ein hilfreiches Instrumentarium ist die in 2016 zwischen der Gemeinde und RWE Power
abgeschlossene Rahmenvereinbarung. RWE Power tragt dazu bei, die Gemeinde durch
gemeinsame Projekte in ihrer strukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung nachhaltig zu
unterstitzen. In den Bereichen des bestehenden Gewerbegebietes ,Auf der Heide“ und des
Gewerbegebietes in Girbelsrath bemiiht sich RWE Power im Sinne einer Erweiterung um den
Erwerb des umliegenden Fremdeigentums. Weiterhin soll gemeinsam im gesamten
Gemeindegebiet geprift werden, welches Potential besteht, die Gewerbegebiete zu erweitern oder

neue Gebiete zu planen.

Vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Regionalplanes wird auch die Mdoglichkeit zur
Schaffung interkommunaler Gewerbegebiete In Betracht gezogen. Hier laufen bereits Gesprache
auf Bilrgermeister- und Arbeitsebene mit dem Ziel, aktuelle und kiinftige Flachenbedarfe zu

erkennen und fur die Unternehmen passende Angebote zu entwickeln.
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7. Verfahren (siehe Punkte Verfahren Eckpunktepapier)

(Kapitel 1V. der Eckpunkte fiir die stddtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich)
IV.: Verfahren

Im Ausschuss fiir Wirtschaftsférderung und Strukturentwicklung und dem Bau- und Umweltausschuss ist fiir
Jjedes zu entwickelnde Baugebiet ein Konzept mit unabhéngigen Planern zu erarbeiten, welches sich am

wohnungsbaupolitischen Gesamtkonzept fiir die Gemeinde Merzenich orientiert.

Die Gemeinde Merzenich priift, ob es sinnvoll ist, die zur Realisierung des beschlossenen Konzeptes

notwendigen Fldachen selbst anzukaufen.

Erst nach dieser Priifung (Punkt 2) ftritt die Gemeinde Merzenich in Plandnderungsverfahren unter

Beteiligung der Blirger nach Entscheidung des Rates (Fldchennutzungsplan, Bebauungsplan) ein.

In alle Schritte des Verfahrens sind die betroffenen Ausschiisse und der Rat umfassend einzubeziehen.

Abweichungen von diesem Verfahren bediirfen der Zustimmung des Rates der Gemeinde Merzenich.

8. Zeitplan, Priorisierung, Reichweite des Konzeptes

Zur Optimierung der weiteren Planungen wurde eine zeitliche Priorisierung von 1 bis 3 festgelegt.
Hierbei handelt es sich um die wie im Folgenden dargestellten Zeitrdume:

e 1= 1- 5Jahre

e 2= 6-15Jahre

e 3=16-30 Jahre
Die Reichweite des Konzeptes ist insgesamt flr einen Zeitraum von 30 Jahren ausgelegt.

Die Priorisierung der einzelnen Plangebiete kann dem Anhang ,Matrix“ enthommen werden.

9. Finanzierung

Hinsichtlich der Finanzierung neuer Plangebiete und auch im Bereich der Innenentwicklung sind
verschiedene Ansatze denkbar. Zum einen besteht die Moglichkeit Entwicklungsmafnahmen Uber
Investoren abzuwickeln. Zum anderen kann die Gemeinde MaRnahmen vom Grundstiicksankauf,
Uber die Erschliefung bis zur Vermarktung eigenstandig oder mit Unterstitzung eines
Projektentwicklers durchfiihren. Beachtlich beim zweitgenannten Ansatz ist die alleinige
Einflussmoglichkeit der Gemeinde auf die Planung und eine vor dem Hintergrund der
Haushalskonsolidierung optimale Wertschépfung. Denkbar sind auch Zwischenmodelle. Generell
ist bei jeder EntwicklungsmalRnahme auch bezlglich der Haushaltsplanungen eine grindliche
Abwagung der finanziellen Belange erforderlich. Dartiber hinaus werden intensive Bemuhungen
unternommen alle verfigbaren Férdermdglichkeiten zu akquirieren.
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10. Steuerung und Fortschreibung (Monitoring)

Verwaltungsseitig wurden die Eingaben aus der Politik und die Inhalte des Eckpunktepapiers in
diesem Arbeitsentwurf geblndelt. Der Arbeitsentwurf besteht aus einen textlichen Teil, einer Matrix
und einem Liegenschaftsplan, in die derzeit bekannten Entwicklungsmalinahmen tabellarisch und
zeichnerisch dargestellt sind. Betrachtet werden sowohl die neu zu entwickelnde Flachen als auch
die Innenbereiche der Ortschaften. Die Matrix ist insbesondere hinsichtlich der Priorisierung,

Zeitplanung sowie der Festlegungen Uber die Arten der baulichen Nutzungen zu erganzen.

Das Wohnungsbaupolitische Gesamtkonzept wird von Politik und Verwaltung kontinuierlich

evaluiert und regelmafig bzw. nach Bedarf fortgeschrieben.
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11. Quellenverzeichnis (nicht abschlieRend)

e KDA Gutachten — Mai 2013

e CDU - Antrag — ,Priorisierung Projekts Merzpark“ — 01.12.2013

e SPD - Antrag — Wohnungsbaupolitisches Gesamtkonzept fir die Gemeinde Merzenich;
JAltenhilfeplanung in Merzenich® — 09.12.2013

e Beschluss — Erarbeitung Wohnungsbaupolitisches Gesamtkonzept — 18.12.2013

e Beschluss — Einzelhandelskonzept — 04.07.2013

e CDU - Antrag — Konzept zur Stadtebaulichen Weiterentwicklung Merzenichs — 30.01.2015

e Beschluss — Erarbeitung der ,Eckpunkte fiir die Stadtebauliche Weiterentwicklung der
Gemeinde Merzenich® — 26.06.2015

e Eckpunkte fir die Stadtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Merzenich —
26.06.2015

e SPD - Antrag — Projekte und Konzepte unserer Gemeinde — 30.11.2015

e SPD - Antrag — ,Alte Schmiede — Ortszentrum Merzenich“ — 16.03.2016

e SPD - Antrag — ,Wohnheim fiir Asylbewerber, sowie sozialer Wohnungsbau® — 03.05.2016

e SPD - Antrag — ,Wohnungsbaupolitisches Gesamtkonzept‘ — 29.05.2016

e CDU - Antrag — ,Wohnungsbaupolitisches Gesamtkonzept“ — 19.09.2016

e Beschluss — Projektsteckbrief fir das Wohnungsbaupolitische Gesamtkonzept —
29.09.2016

e SPD - Antrag — ,Wohnungsbaupolitisches Gesamtkonzept — November 2016

e SPD - Antrag — ,,Gebiet ,Merzenich Nord“ — 17.12.2016

e Priorisierung Haushaltskonsolidierung fir den HH 2016

12. Anhang
12.1. Matrix zum , Wohnungsbaupolitischen Gesamtkonzept“
12.2. Liegenschaftskarte
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