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Vorwort

Wohnen ist ein Grundbediirfnis
und geht uns alle an. Die Privat-
sphére der eigenen Wohnung ist
ein ganz personlicher Lebens-
bereich, der uns wichtig ist, uns
Geborgenheit und Sicherheit gibt.
Die Schaffung und Sicherung guter
Wohnverhéiltnisse ist deshalb eine
hochrangige stadtentwicklungspo-
litische Aufgabe - auch in unserer

Stadt.

In den Jahren des Wiederautbaus
und des Bevolkerungswachstums
ist es gelungen, die Wohnungs-
bauleistung so weit zu steigern,
dass es bald keine Wohnungsnot
mehr gab. Dabei war der 6ffent-
lich geférderte Wohnungsbau eine
wichtige soziale Errungenschaft
fiir diejenigen, die sich keine
angemessene Wohnung auf dem
freien Wohnungsmarkt leisten
konnten. Und die Wohnqualitét
nahm immer weiter zu. Noch nie
hat eine Person statistisch gesehen
so viel Wohnfldche zur Verfiigung
gehabt wie heute. Trotzdem bleibt
Wohnungsbaupolitik eine Dauer-
aufgabe, weil sich die Rahmenbe-
dingungen stindig dndern und das
Zusammenwirken von Politik und
Wohnungswirtschaft immer wie-
der neu auf eine bedarfsgerechte
Wohnraumversorgung abgestimmt

werden muss.

... eine Familien-Angelegenheit

Troisdorf ist Teil einer Region mit
guter wirtschaftlicher Entwicklung
und anhaltendem Wohnbedarf.
Ein gutes Angebot an Wohnungen
ist daher fiir Troisdorf als grofiter
Stadt des Rhein-Sieg-Kreises ein
wichtiger Standortfaktor. Die sehr
unterschiedliche Wohnungsnach-
frage heute verlangt ein differen-
ziertes Wohnungsangebot, zuge-
schnitten auf viele Zielgruppen
und das zu bezahlbaren Preisen.
Dem stehen erhohte Aufwendun-
gen fiir Energieeinsparung und
Klimaschutz bei weiter steigenden
Kosten fiir die Energieversorgung
entgegen. Aber auch die Werthal-
tigkeit von Wohnimmobilien, die
fiir die Kapitalanlage wichtig ist,
konnte zukiinftig infrage gestellt
werden, wenn auch in Troisdorf
der demographische Wandel
einsetzt. Um diesen Herausforde-
rungen der nichsten Jahre gerecht
zu werden, hat die Stadt Troisdorf
auf Grundlage der regionalen Woh-
nungsmarktuntersuchungen ein
kommunales Handlungskonzept
Wohnen erarbeitet. Die mit dieser
Broschiire vorliegende Kurzfas-
sung gibt einen Uberblick iiber
Ziele und Handlungsstrategien.
Eine zentrale 6ffentliche Aufgabe
der Stadt Troisdorf ist dabei die
bedarfsgerechte Ausweisung von

Wohnbauland, die im Sinne einer

nachhaltigen Siedlungsentwick-

lung zuerst alle Moglichkeiten der
Innenentwicklung ausnutzt. Aller-
dings gehen die Prognosen davon
aus, dass eine angemessene Wohn-
raumversorgung fiir die ndchsten
Jahre auch noch einen gewissen
Anteil an Wohnbauflachen in Form
von Neubaugebieten bendtigt. Fiir
besonders wichtig halte ich es aber,
dass die Verwirklichung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen dariiber
hinaus von einem ,,Runden Tisch*
der Wohnungswirtschaft und der
Wohnungsnutzer begleitet wird,

zu dem die Stadt Troisdorf im Jahr
2013 erstmals einlddt. Mdgen diese
gemeinsamen Bemiithungen dazu
beitragen, dass es auch in Zukunft
attraktiv bleibt, in Troisdorf zu

wohnen.

Klaus-Werner Jablonski
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Handlungsfeld Wohnungsbau

Die Sicherung eines attraktiven
Angebots an Wohnungen ist eine
zentrale kommunale Aufgabe.
Zur Klarung der Rahmenbedin-
gungen und Ziele in der Stadt
Troisdorf wurde ein Kommunales
Handlungskonzept Wohnen 2025

erarbeitet.

Ziel dieses Kommunalen Hand-
lungskonzepts Wohnen 2025 ist

es, die Folgen des demografischen
Wandels und des noch zu erwar-
tenden Zuzugs in die Region fiir
die Stadt Troisdorf zu analysieren
und Handlungsempfehlungen fiir
die zukiinftige Ausrichtung der
wohnungsbezogenen Stadtentwick-
lungspolitik zu erarbeiten. Dies

beinhaltet auch eine Ubersicht iiber

die Starken und Schwéchen des
Wohnungsmarkts und des Stand-
orts Troisdorf.

Zusammenfassend wird ein stid-
tebaulicher und organisatorischer
Rahmen fiir eine zukunftsorientier-
te Entwicklung des Wohnens in der
Stadt Troisdorf formuliert.

Von vornherein wurde deutlich,
dass der Wohnungsmarkt nicht nur
durch die Stadt Troisdorf Impulse
erhilt. Viel wichtiger sind in dieser
Hinsicht die Grundstiicks- und Im-
mobilieneigentiimer, die mit ihren
individuellen Investitionsentschei-
dungen den Wohnungsmarkt in
Troisdorf maflgeblich beeinflussen.
Die vorliegende Ergebniszusam-

menfassung des Handlungskon-

zepts Wohnen 2025 soll daher auch
fiir alle Akteure am Wohnungs-
markt Hilfestellung und Leitfaden
sein, Investitionen im Sinne einer
zukunftsgerichteten und nachhal-
tigen Wohnungsmarktpolitik zu

tatigen.
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Das Resumee vorweg

In den letzten Jahren und Jahr-
zehnten konnte der Troisdorfer
Wohnungs- und Immobilienmarkt
von der positiven Bevolkerungs-
entwicklung in der Stadt sowie

im Ballungsraum Koln/Bonn
profitieren. Auch fiir die nichsten
Jahre sind Bevolkerungszuwichse
zu erwarten, allerdings wird das
Wachstum deutlich nachlassen.
Diese Perspektive sollte jedoch
jetzt schon in Betracht gezogen
werden, denn durch ein geringeres
Wachstum verdndert sich auch die
Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt. Lange Zeit war der Woh-
nungsmarkt durch eine wachsende
Nachfrage geprigt — mit den Chan-
cen auf Erhhungen von Miete
und Rendite. Bei zuriickgehender

Nachfrage sinken allerdings die

Preise und damit sinkt erfahrungs-
gemal auch die Investitionsbereit-
schaft der privaten Eigentiimer. Es
drohen Sanierungsstau, Leerstinde
und damit insgesamt negative Aus-
wirkungen fiir die ganze Stadt.
Diesen potenziellen Risiken kann
nur begegnet werden, indem
rechtzeitig und sozusagen ,,gegen
den Trend* investiert wird. Denn
eines ist bereits heute erkennbar:
Wer nicht investiert, wird zu den
Verlierern des demografischen
Wandels und den damit einherge-
henden Entwicklungen auf dem

Wohnungsmarkt gehoren.

Aus der demografischen Entwick-
lung ergibt sich die Notwendigkeit,
zunehmend barrierefreie und den

Anforderungen von Senioren genii-

gende Wohnangebote bereitzustel-
len. Weitere gesellschaftliche und
wirtschaftliche Verdnderungen

(z. B. immer mehr Single-Haushal-
te, steigende Energiepreise) 16sen
verdanderte Anforderungen an den
Wohnungsmarkt aus. Das modifi-
ziert zunehmend auch den Blick
des Nachfragers:

Vielfiltige und individuelle Woh-
nungen mit einem Mindestmal} an
Standard und Qualitét sind gefragt.
Aber nicht nur die Wohnung, son-
dern auch die Immobilie insgesamt
sowie das Standortumfeld werden
in die Entscheidungsfindung einbe-
zogen. Das bedeutet: die Stadt und
die privaten Eigentiimer miissen
an einem Strang ziehen und die
Rahmenbedingungen fiir marktge-

rechte Immobilien verbessern.
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Wohnen in Troisdorf

Die Stadt Troisdorf hat zwolf
Stadtteile, auf die sich die rund
75.000 Einwohner verteilen (Stand
vor Fortschreibung Zensus 2011):

Troisdorf (ca. 21 %)
Spich (17 %)

Sieglar (11 %)
Friedrich-Wilhelms-Hiitte
(ca.10 %)

Oberlar (ca. 8 %)
Bergheim (ca. 7 %)
Troisdorf-West (ca. 7 %)
Rotter See (ca. 5 %)
Eschmar (ca. 4 %)
Kriegsdorf (ca. 4 %)
Altenrath (ca. 3 %)
Miillekoven (ca. 2 %)

Einige der zwolf Stadtteile ge-
hen unmittelbar ineinander iiber,
ohne jedoch ihren stadtteileigenen
Charakter zu verlieren. Dies gilt
insbesondere fiir Troisdorf (Mit-
te), Troisdorf-West, Oberlar und
Friedrich-Wilhelms-Hiitte. Aus

diesen Stadtteilen setzt sich im

Wesentlichen das Kerneinzugs-
gebiet der Troisdorfer Innenstadt
zusammen. Im Hinblick auf den
demografischen Wandel und eine
zunehmend élter werdende Ge-
sellschaft haben diese Stadtteile
mit ihrer guten Anbindung an den
offentlichen Verkehr sowie die
wohnortnahe Ausstattung mit Ver-
sorgungsinfrastruktur besonders
geeignete Voraussetzungen fiir eine
langfristige Belegung.
Vergleichbares gilt fiir die Stadt-
teile Sieglar, Eschmar und Rotter
See sowie Bergheim und Miille-
koven, die am siidwestlichen Rand
Troisdorfs in der Néhe von Rhein
und Siegaue liegen. Kriegsdorf
und insbesondere Altenrath sind
dagegen typische Einzellagen.
Troisdorf verfiigte zum 01.01.2012
insgesamt {iber eine Gesamtwohn-
flache von ca. 3.047.600 qm, ver-
teilt auf ca. 35.000 Wohnungen.
Die Wohnflache verteilt sich dabei
zu 57 % auf Ein- und Zweifamili-

enhduser und zu 43 % auf Mehr-

familienhéuser. Das ergibt eine
mittlere Wohnfliche von ca. 88
gm pro Wohnung. Damit stehen je-
dem Troisdorfer Biirger bzw. jeder
Biirgerin durchschnittlich knapp
42 gqm Wohnraum zur Verfiigung.
Bemerkenswert ist ein Riickblick
in die Vergangenheit: 1960 betrug
die durchschnittliche Wohnfléche
pro Kopf bundesweit nur 16 gm.

Im Rhein-Sieg-Kreis liegt der
Schwerpunkt bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern mit einem
Anteil von 74 %. In Bonn kehrt
sich das Verhiltnis von Ein- und
Zweifamilienhdusern zu Mehrfa-
milienhdusern dagegen von 40 %
zu 60 % um. Damit zeigt sich, dass
die Stadt Troisdorf am Ballungs-
rand eine hohere stidtische Dichte
aufweist als der gesamte Rhein-
Sieg-Kreis mit seinen teilweise
landlich gepragten Stadten und
Gemeinden. Das ist eine Situation,
die fiir Stddte und Gemeinden am

Ballungsrand typisch ist.



Einem allgemeinen Trend folgt

auch die jeweilige Bautitigkeit
bzw. die Zunahme pro Jahr an
Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern sowie im Mehrfa-

milienhausbau. Die Grafik auf der

... eine Familien-Angelegenheit

Folgeseite zeigt diese Entwicklung
zwischen 1991 und 2011 (Stichtag
31.12.2011). Es ist sehr deutlich
erkennbar, wie die Neubauti-
tigkeit in beiden Segmenten seit

zehn Jahren erheblich zuriickgeht.

Entstanden im Jahr 2000 noch 350
neue Wohnungen im Einfamilien-
hausbau und 280 Wohnungen im
Mehrfamilienhausbau, so waren es
im Jahr 2011 nur noch 34 respekti-
ve 29 Wohnungen. Selbst in Zeiten
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Entwicklung der Wohnungszahl seit 1991

demografischer Strukturbriiche
ist das aktuelle Niveau absehbar
zu wenig. Das zeigt sich in den

folgenden Erlduterungen, in denen

B in Mehrfamilienhausern

auf die Komponenten der Bevolke-
rungsentwicklung und dem daraus
abgeleiteten kiinftigen Wohnungs-

bedarf eingegangen wird.
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Bevolkerungsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum
wird vor allem durch die Entwick-
lung der Bevolkerung und dem
daraus entstehenden Bedarf der

Privathaushalte bestimmt.

Troisdorf liegt in einer bisher
prosperierenden Region. Wahrend
im Regierungsbezirk Kéln und im
Rhein-Sieg-Kreis die Bevolke-
rungszahl seit 1999 stetig zuge-
nommen hat, ist sie in Nordrhein-
Westfalen insgesamt gesunken.

In der Gesamtbetrachtung ist
allerdings auch in der Region eine
Abschwichung des Bevolkerungs-

wachstums zu erkennen.

Neben der absoluten Bevolke-
rungszahl ist besonders die Be-
volkerungszusammensetzung

von Bedeutung fiir den kiinftigen
Wohnungsbedarf. Hier spielt
zunichst der Altersaufbau eine
wichtige Rolle, denn je nach Alter
verdndern sich die Bediirfnisse und

Anforderungen an eine Wohnung

deutlich. Wahrend in der Haus-
haltsgriindungsphase, die meist in
einem Alter zwischen 18 und unter
29 Jahren erfolgt, eher kleinere
Mietwohnungen nachgefragt wer-
den, verschiebt sich diese Nach-
frage mit zunehmendem Alter in
Richtung Familienwohnen, mog-
lichst als Eigenheim mit Garten.
Die Gruppe der ca. 45- bis unter
60-Jahrigen bewegt sich dagegen
— zumindest statistisch gesehen —
vergleichsweise wenig auf dem
Wohnungsmarkt. Erst, wenn die
Kinder aus dem Haus sind, beginnt

eine neue Nachfrage in Richtung

kleinerer Wohnungen, mdglichst in
zentraler und integrierter Lage mit
der Néhe zu Kultur- und Versor-
gungsangeboten sowie medizini-
schen Einrichtungen.

In den Grafiken der Bevdlkerungs-
pyramiden (Seite 9) ist diese Grup-
pe an der Bezeichnung ,,Wachsen-
de Bedeutung der Riickkehr in die

Stadte* erkennbar.
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Ab einem Alter von ca. 75 Jahren
setzt ein Trend zu betreutem Woh-
nen ein, oder es kommt ein Umzug
zu den Kindern in Frage. In der

Fortschreibung dieser Troisdorfer

Bevdlkerungspyramide bis zum
Jahr 2030 wird sehr deutlich, wo

aufgrund der Alterszusammenset-

zung die Wohnpréferenzen liegen

werden.

Schon heute ist erkennbar, dass
die Nachfragegruppe des Famili-
enwohnens (30 bis ca. 45 Jahre)
stark zuriickgeht. Die Anzahl der

potenziellen Interessenten in der
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dargestellten Altersgruppe wird bis
zum Jahr 2030 um ca. ein Drittel
abnehmen. Nachfrage ist aktuell
zwar noch vorhanden, aber der
Zenit des Bedarfspotenzials wird
in den kommenden fiinf Jahren
bereits Uiberschritten sein, d. h. die
Nachfrage nach Eigentumsbildung
fiir Familien wird deutlich zuriick-

gehen.

Steigen wird dagegen die Nach-
frage in der Gruppe der iiber
60-Jahrigen. Es ist abzusehen,
dass die Wohnungswirtschaft von
Anfragen nach barrierearmen bis
barrierefreien Wohnungen in gut
integrierter und zentraler Lage
iiberschwemmt sein wird. Um
diese Entwicklung vorzubereiten,
miissen bereits heute die geeigne-
ten Rahmenbedingungen geschaf-

fen werden.
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Wohnungsbedarf der Zukunft

Wie groB ist nun der kiinftige Woh-
nungsbedarf? Gibt es in Troisdorf
ausreichend Wohnungen in einer
marktfahigen Qualitdt? Werden
iiberhaupt noch neue Wohnungen
benotigt? In Anbetracht sinkender
Bevolkerungszahlen ist diese Frage
durchaus berechtigt. Der Korridor,
der sich aus den aktuellen Progno-
serechnungen der Stadt Troisdorf
ergibt, bewegt sich zwischen ca.
73.500 und ca. 75.700 Einwohnern
im Jahr 2025 auf Basis der Zahlen
vor dem Zensus 2011. Das bedeu-
tet einen leichten Riickgang von
bis zu vier Prozent. Diesen Prog-
nosen liegen (neben allgemeinen
demografischen Entwicklungs-
trends) stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen zugrunde, bei
denen ein qualitdtvolles Wohnen
und nicht das Bevolkerungswachs-
tum im Vordergrund steht. Dazu
gehort auch eine nur sparsame
Erweiterung der Siedlungsfla-

che zur Erhaltung von Natur und

Landschaft. Bei bisher steigenden

Bevdlkerungszahlen ist in Trois-

dorf demnach eine Trendwende

zu erwarten. Das bedeutet, dass

die Nachfrage auf dem Woh-

nungsmarkt kiinftig unter anderen

Vorzeichen stehen wird als in den

vergangenen Jahren.

Die Frage, ob bei diesem Be-

volkerungsriickgang noch neue

Wohnungen benétigt werden, muss

dennoch eindeutig mit Ja beant-

wortet werden. Folgende Trends

sind hierfiir verantwortlich:

* Verkleinerung der durchschnitt-
lichen Haushaltsgrof3e

* Zunahme der Wohnflache pro
Einwohner

» Nachfrage nach vielfdltigeren

Wohn- und Lebensformen

Bei der Ermittlung des Wohnungs-

bedarfs wird unterschieden nach:

* Ersatzbedarf fiir Wohnungen
durch Abriss, Umwidmungen
und Zusammenlegungen von

Wohnungen

* Bedarf auf Basis der
Einwohnerentwicklung

e Leerstandsreserve, welche
die Fluktuation auf dem Woh-
nungsmarkt beriicksichtigt und
zwingend erforderlich ist, um
die Umzugsbewegungen auf
dem Wohnungsmarkt zu
ermoglichen

* Auflockerungsbedarf aus der
Verdanderung der Wohnansprii-
che (Tendenz zu mehr Wohn-
flache je Person) und Verdnde-
rungen der Haushaltsstruktur
(Entwicklung zu mehr kleine-

ren Haushalten)

Eine deutliche Verringerung der
durchschnittlichen Personenzahl
je Wohnung ist in Troisdorf — wie
auch bundesweit — zu beobachten.
Dafiir verantwortlich sind Trends
wie die Abkehr von der Grof3fa-
milie, die wachsende Zahl von
Familien mit nur einem Kind und
ein steigender Anteil von Alleiner-

ziehenden und Singles.



Aber auch das zunehmende Alter
der Bevolkerung bewirkt eine Ver-
kleinerung der Haushalte und fiihrt
zu einem steigenden Wohnfldchen-
bedarf: Im Laufe des Familien-
zyklus werden durch den Auszug
der Kinder oder den Tod eines
Ehepartners die Wohnungen oder
Haéuser, die einer ganzen Familie
Wohnfliche bieten, nur noch von
ein oder zwei Personen genutzt. Im
gleichen Zeitraum ist die Kinder-
generation auf der Suche nach

Wohnraum.

Damit wird deutlich: Selbst bei
zuriickgehenden Bevolkerungszah-
len sind zusitzliche Wohnungen

erforderlich.

Im Ergebnis wird davon ausge-
gangen, dass die durchschnittliche
HaushaltsgroBe in der Stadt Trois-
dorf im Jahr 2030 bei unter zwei
Personen je Haushalt liegen wird.
Unter den aktuellen Vorzeichen

gehen die stidtischen Planungen

... eine Familien-Angelegenheit

davon aus, dass der Zusatzbedarf
an Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern in Troisdorf bis zum
Jahr 2020 bei ca. 900 Wohnungen
liegen wird. In gleicher Zeitspanne
von 8 Jahren wurden zwischen
2003 und 2011 auch durchschnitt-
lich noch 1.125 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern

in Troisdorf gebaut; ein Niveau,
das etwa wieder erreicht werden
miisste. Das gilt auch fiir den
Mehrfamilienhausbau. Hier ist da-
mit zu rechnen, dass noch ca. 450
neue Wohneinheiten bis zum Jahr
2020 erforderlich sein werden. Seit
2003 sind im Segment ,,Mehrfa-
milienhaus* 631 Wohnungen neu
entstanden.

Mit diesen Zahlen kann aktu-

ell (noch) ein starker Bedarf an
Bauland festgestellt werden. Diese
Prognosewerte, die vom Jahr 2012
bis zum Jahr 2020 reichen, zeigen

allerdings nur die halbe Wahrheit:

Die demografischen Prozesse
sinkender Bevolkerungszahlen be-
dingen, dass der Bedarf ungefahr
ab dem Jahr 2020 zuriickgehen
wird. In der Berechnung bis zum
Jahr 2030 liegt der Bedarf nach
Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhausern lediglich bei insgesamt
660 Wohnungen, das sind ca. 240
Wohnungen weniger als der Bedarf
bis zum Jahr 2020.

Bei den Mehrfamilienhdusern sieht
es dhnlich aus: Bis zum Jahr 2030
kann nur noch ein Zusatzbedarf
von knapp 300 Wohnungen fest-
gestellt werden, das sind ca. 150
Wohnungen weniger als bis zum
Jahr 2020.

Auch eine Wohnungsmarktent-
wicklung, die sich bis zum Jahr
2020 an der unteren Prognosegren-
ze bewegt, konnte schon im Jahre
2030 zu Wohnungsiiberhdngen
fiihren. Bedingt durch die lang-

fristig wirkenden demografischen

11
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Faktoren wird dieser Wandel auf
dem Troisdorfer Wohnungsmarkt
in jedem Fall einsetzen. Es wird
dann — bezogen auf die Troisdorfer
Bevolkerung — zu viele Wohnun-
gen geben. Wohnungsleerstinde
werden sich insbesondere dort
entwickeln, wo Troisdorf auf

dem regionalen Wohnungsmarkt
kein konkurrenzfahiges Angebot
vorzuweisen hat. Sie werden sich
demnach auf diejenigen Bestédnde
konzentrieren, die nicht nachfrage-

gerecht sind. Betroffen sein wer-
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den also vor allem Wohnungen in
Schlichtbauten mit Sanierungsstau
und energetisch unzureichenden
Standards, die nicht barrierefrei

bzw. barrierearm ausgestattet sind.

Angesichts dieser Perspektive
ist es wichtig, dass Eigentiimer
ihre Immobilien bereits jetzt und
in naher Zukunft marktgerecht

ertiichtigen.

In der Standortverteilung ist davon
auszugehen, dass die Geschoss-
wohnungen, d. h. neue Mehrfami-
lienhduser, iiberwiegend zentral

— vielfach in Form von Baulii-
ckenschlieBungen — realisiert wer-
den. Besondere Eignung weisen
dabei Standorte in der Nahe von
Einkaufslagen, sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen (Schulen, Kinder-
gérten, medizinische Versorgung...)
und im direkten Umfeld von Stati-
onen des o6ffentlichen Nahverkehrs

auf, insbesondere nahe der Bahn-



hofe des Regionalverkehrs.

Neue Wohngebiete, die liberwie-
gend an den Ortsrdndern entstehen,
werden fiir den Geschosswoh-
nungsbau geringere Bedeutung
haben.

In erster Linie diirften es kleinere
Haushalte sein, die Wohnungen im
Mehrgeschossbau nachfragen. Es
handelt sich dabei insbesondere
um Senioren, fiir die das woh-
nungsnahe Einkaufen, die gute
Erreichbarkeit von Arzten und 6f-
fentlichem Nahverkehr besonders
wichtig sind. Auch fiir junge Er-
wachsene, die sich in Ausbildung
oder am Berufsanfang befinden,

sind kleinere Wohnungen attraktiv.

... eine Familien-Angelegenheit

Selbst Familien konnen wieder
eine grofBere Nachfrage nach
Mehrfamilienhdusern in zentraler
Lage entwickeln und sich bewusst
—und nicht alleine aus finanziellen
Uberlegungen — gegen eine Woh-

nung in Randlage entscheiden.

Im Hinblick auf die demogra-
fischen Entwicklungen miissen
Mehrfamilienhduser Mindeststan-
dards erfiillen, die sie als ,,Ruhe-
stands-Appartements‘ geeignet
machen. Damit ist klar: Ob Eigen-
tiimer oder Mieter ihre Immobilien
langfristig belegen, hdngt ma3geb-
lich von der Qualitit des Angebots

ab. Barrierearm bis barrierefrei

sind daher die entscheidenden Kiri-
terien fiir eine zukiinftige Markt-
fahigkeit dieser Wohnungen.

In den Neubaugebieten am Stadt-
rand wird sich auch zukiinftig der
klassische Ein- und Zweifamilien-
hausbau fortsetzen. Dabei diirften
allerdings auch weiterhin dieje-
nigen Bereiche bessere Vermark-
tungschancen aufweisen, die naher
an Infrastruktureinrichtungen,

wie z. B. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arzten und Sportanlagen

gelegen sind.

13
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MalRnahmen

In der Zusammenfiihrung aller

Ergebnisse gibt es fiir die Stadt

Troisdorf drei wichtige Aufgaben:

*  Wohnungsbestand entwickeln,

* Angebote schaffen fiir eine &lter
werdende Gesellschaft,

* Neubaugebiete ausweisen oder

entwickeln

Entwicklungen im
Wohnungsbestand

Fiir die Stadtteilentwicklung ist die
Sicherung des baulichen Bestands
besonders wichtig: Entstehen in
Nachbarschaften Leerstédnde oder
bauliche Vernachlissigung, werden
diejenigen Bewohner und Bewoh-
nerinnen den Stadtteil verlassen,
die dazu wirtschaftlich in der Lage
sind. Zuriick bleiben dann noch
mehr Leerstinde, gepaart mit einer
sozial benachteiligten Bewohner-
struktur. Damit Nachbarschaften
stabil bleiben, ist die Sicherung
der sozialen Strukturen in den

Bestandsquartieren demnach

besonders wichtig. Zu beachten ist

dabei, dass auf die Stadtteile Ver-

anderungen zukommen, die sich

wohnungswirtschaftlich duflern.

Dies gilt beispielsweise fiir

* nur noch bedingt marktgerechte
kleine Altbauten in den
zentralen Ortslagen,

» FEinfamilienhausbaugebiete aus
den 50er/60er und 70er Jahren.

Altbaubestand in
Stadtteilzentren

Die Zentren sind die ,,Visitenkarte*
in jedem Stadtteil. Ein negatives
Wohnimage einzelner zentraler
Ortslagen kann sich auf das gesam-
te Image des Stadtteils auswirken
und hat damit meistens auch Ein-
fluss auf die Nachfrage. Obwohl in
vielen Stadtteilzentren in den 80er
Jahren Wohnumfeldmafinahmen
durchgefiihrt wurden, sind heute
teilweise wieder ergdnzende Maf-

nahmen erforderlich.

Dies sollte in enger Zusammenar-
beit mit den Eigentimern erfolgen.
Die gewachsenen und zentralen
Ortslagen konnen auch fiir junge
Menschen in der Haushaltsgriin-
dungsphase wieder mehr zu at-
traktiven Wohnstandorten werden.
Ein selbstbestimmtes Wohnen

der jungen Generation kann hier
preisgiinstig mdglich sein. Die
gezielte Schaffung von besseren
Rahmenbedingungen fiir diese
Zielgruppe auch in zentralen La-
gen ist eine wichtige Maflnahme,
um ein generationeniibergreifendes
Zusammenleben von Jung und Alt
im Sinne der Familienstadt Trois-

dorf zu ermdglichen.

Folgende MafBBnahmen zur Be-
standsentwicklung stehen im
Rahmen der Umsetzung des Hand-

lungskonzepts zur Diskussion:

» Stéadtebauliche Erneuerungs-

mafBnahmen: In der Troisdorfer



Innenstadt ist im Rahmen des
Integrierten Handlungskonzeptes
Innenstadt mit vielféltigen MaB-
nahmen bereits begonnen worden.
Nach Bedarf sind auch in den Orts-
teilzentren Erneuerungsmafinah-
men nach einem stéddtebaulichen
Planungskonzept durchzufiihren.
Dazu gehort auch die Gestaltung
des offentlichen Raums. Vielfach
reichen vereinzelt Stralenbdaume
mit einem Minimum an attraktiver
Stadtmoblierung schon aus, einen

Straflenraum deutlich aufzuwerten.

» ,Jung kauft Altbau*: Ein
zentrales Problem bei der Ver-
marktung bzw. Wiedernutzung
von Altbauten ist die Einschétzung
des Modernisierungsaufwands. Im
Gegensatz zu Neubauten fehlt es
den Bauherren oft an fundierten
Grundlagen fiir die Finanzierung.
Bereits im Vorfeld des Erwerbs
fallen Kosten fiir die erforderli-
chen Fachgutachten an. Dieser

zusitzliche Aufwand kann sich als

... eine Familien-Angelegenheit

wesentliches Entwicklungshemm-
nis fiir die Reaktivierung von
Altbausubstanz herausstellen. Um
die Nutzungsméglichkeiten und
die damit verbundenen Umbau-
und Sanierungskosten von Altim-
mobilien fachkundig abschitzen
zu lassen, konnte die Erstellung
von Altbau-Gutachten gefordert
werden. Die Forderung wére ver-
bunden mit der Verpflichtung des
Kaufinteressenten, das Gutachten
der Stadt Troisdorf zur Verfiigung
zu stellen, um einerseits Mehr-
fachbegutachtungen zu vermeiden
und um andererseits ein Altbau-
Zustands-Kataster fiir die weitere
Vermarktung aufbauen zu konnen.
Voraussetzung ist jeweils das
Einverstindnis des Eigentiimers
sowie die fachliche Qualifikation
der Gutachter. Dieses innovative

Instrument miisste zundchst in

einem Ortsteil beispielhaft getestet

werden.

ErhaltungsmaBnahmen

im Bestand

Der Bestand muss so erhalten wer-
den, dass keine groferen Leerstdn-
de entstehen. Hier ist zundchst an
das eigene und gemeinschaftliche
Interesse am Werterhalt der Immo-
bilie und der Quartiersbedeutung
zu appellieren. Gerade in élteren
Ein- und Zweifamilienhausgebie-
ten findet aktuell ein Generatio-
nenwechsel statt. Nach Auszug der
Kinder fragt die dlter gewordene
Elterngeneration in der Regel klei-
nere, integrierte und barrierefreie
Wohnungen nach und versucht, das
Einfamilienhaus samt Grundstiick
zu verdullern. Dies gelingt nicht
immer bzw. die Preisvorstellungen
decken sich nicht immer mit der

Nachfrage.
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Vorrangige Themen fiir individu-
elle Erhaltungsmafinahmen sind
dabei:

* energetische Sanierung

(Dédmmung), Heizung, Haus-
technik, erneuerbare Energien
Wohnraummodernisierung und
-erneuerung

barrierefreie Wohnungen

* Aufstockung, Anbau,
Dachausbau
Nicht immer wird der Handlungs-
bedarf vom Eigentiimer erkannt
und als dringlich eingestuft.
Vielfach wird erst bei der Mieter-
suche oder beim geplanten Verkauf
des Hauses festgestellt, dass die
Marktfahigkeit nicht mehr gegeben
ist. Allgemeine Beratungsfelder,

wie z. B. Mietersuche, Recht/Ver-
sicherung und Abschreibungsmdg-
lichkeiten oder Finanzierungs- und
Forderungsmoglichkeiten sind

der Einstieg in eine gemeinsame
Quartiersentwicklung. Der Prozess
kann durch die Initiierung von
Beratungsplattformen, in Koope-
ration mit anderen Vertretern der

Wohnungswirtschaft (z. B. Haus &




Grund-Verein, ortliches Kreditge-
werbe), unterstiitzt werden.
Im Idealfall schlieBen sich in
den Standortlagen mit erhohtem
Handlungsbedarf mehrere private
Immobilieneigentiimer zusammen
und setzen sich gemeinsam fiir
eine Aufwertung und Wieder-
belebung des Quartiers ein. Mit
iiberschaubarem finanziellem
Einsatz mochte die Stadt Troisdorf
den Anstof} fiir solche privaten
Initiativen der privaten Immobi-
lieneigentiimer geben. Sofern die
Initiative erfolgreich ist, kann ein
gemeinsames Konzept entwickelt
werden, das folgende Malinahmen
beinhaltet:
* private Erhaltungsmafinahmen
an der Immobilie
» gemeinschaftliche oder ab-
gestimmte Maflnahmen der
Immobilieneigentiimer, z. B. in
Bezug auf das Erscheinungsbild
(z. B. Farbkonzept fiir Fassa-
den) im Quartier und
*  MaBnahmen der Kommune im
offentlichen Raum

* ,,VerschonerungsmafBinahmen®:

... eine Familien-Angelegenheit

Auch der Effekt von Hof- und
Fassadenwettbewerben sollte nicht
unterschitzt werden und kann po-
sitiv auf die Bestands- und Stadt-
bildpflege wirken. Mit Mitteln des
Landes NRW und mit stidtischen
Eigenmitteln lésst sich die private
Initiative von Hauseigentiimern
und Mietern fordern, wenn diese
ihre Fassaden oder ihr Wohnum-
feld neu gestalten oder begriinen
und somit aufwerten mochten. Der
Zuschuss in Hof- und Fassaden-
programmen liegt in der Regel bei
50 % der

als forderfahig anerkannten Kos-
ten, maximal jedoch bei

30 EUR pro Quadratmeter umge-
stalteter Wand- oder Hofflache. Die
Eigenleistung des Antragsstellers
muss mindestens 50 % der forder-

fahigen Gesamtkosten betragen.

Angebote schaffen fiir eine
alter werdende Gesellschaft
Altengerechte Wohnungen sind

1. d. R. barrierearm bis barrierefrei,
auf ein bis zwei Personen ausge-
richtet und ebenerdig bzw. mit

einem Aufzug erreichbar.

Seniorengerechte Wohnungen las-
sen sich durch Neubauten und eine
Umstrukturierung des Bestands
erzielen. Dabei bietet die Bestand-
serneuerung die Mdglichkeit, ohne
Umzug und die damit verbundene
Veranderung des Lebensraums
weiterzuleben, was von vielen dl-
teren Menschen bevorzugt werden
diirfte. Allerdings sind nicht alle
Siedlungsbereiche in Troisdorf
dafiir geeignet, Senioren eine
eigene Versorgung auch auBerhalb
ihres Wohnumfelds zu ermogli-
chen. Hierzu sind beispielsweise
die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr, Lebensmittel-
mirkte, drztliche Versorgung und
weitere Angebote des téglichen
Bedarfs in wohnungsnaher Entfer-
nung sowie die fulldufige Anbin-
dung an Freizeit-, Erholungs- und
Kommunikationsangebote notwen-
dig.

Neben den Umbauten im Bestand
werden daher perspektivisch auch
Neubaumalfinahmen erforderlich,
um die wachsende Nachfrage

abzudecken.
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BauliickenschlieRungen und
Nachverdichtungen

Bei NeubaumaBnahmen muss zu-
néchst ein besonderes Augenmerk
auf die im Stadtgebiet vorhande-
nen Bauliicken und Nachverdich-
tungsmoglichkeiten gelegt werden,
die zusammen eine Flidchenkapa-
zitdt von ca. 45 ha darstellen. Die
Rahmenbedingungen zur Mobili-
sierung dieser Flachen liegen al-
lerdings weitgehend aullerhalb des
direkten Einflussbereichs der Stadt
Troisdorf, da es sich um private
Flachen handelt und die individu-
ellen Investitionsentscheidungen
der Eigentiimer mafBigeblich fiir die
Belegung dieser Fldchen sind.

In Anbetracht der stattgefundenen
BauliickenschlieBungen und Nach-
verdichtungen seit Anfang der 90er
Jahre ist davon auszugehen, dass
bis zum Jahr 2025 ca. 18 ha dieser
Flachen entwickelt und belegt
werden. Diese Grofenordnung ist
nicht ausreichend, um den Woh-
nungsbedarf bis zum Jahr 2025

zu decken. Insoweit wird auch die
Entwicklung neuer Wohngebiete
eine Rolle spielen miissen.

Neue Wohngebiete

Im Rahmen der Erarbeitung des
Handlungskonzepts Wohnen 2025
wurde eine Reihe potenzieller
Wohnbaulandfiichen einer Priifung

unterzogen.

Es wurden mogliche Standorte
ermittelt und im Hinblick auf die
FliachengrofBe die Zahl realisierba-
rer Wohneinheiten geschétzt, die
Restriktionen ermittelt und der Er-
schlieBungsaufwand bewertet. Fiir
die Vermarktbarkeit der Flachen
ist zudem die Nihe zu sozialer
Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
gérten, Nahversorgung und medi-
zinischen Angebote entscheidend.
Auch die Erreichbarkeit durch den
offentlichen Personennahverkehr

spielt eine wichtige Rolle.

Kurzfristig verfiigbar sind ca. 8 ha
Wohnbaufldche, davon bestehen
fiir ca. 5 ha rechtsverbindliche
Bebauungspline, fiir ca. 3 ha be-
finden sich die Bebauungspléne in
der Aufstellung.

Weitere ca. 11 ha sind im Fliachen-
nutzungsplan als Wohnbaufldche
dargestellt, ca. 16 ha sind als Po-
tenzialflaichen (ASB — Allgemeine
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Siedlungsbereiche) im Regional-

plan vorgesehen. Ca. 2 ha Poten-
zialfliche werden dariiber hinaus
ergédnzend zu der im Regionalplan
vorgesehenen Flache zur Diskussi-

on gestellt.

In der Summe ergibt sich dar-

aus ein Potenzial von ca. 37 ha.
Dieses Potenzial beinhaltet einen
zwingend erforderlichen Planungs-
spielraum von ca. 5 ha. Die Stadt
Troisdorf ist bestrebt, die Er-
schlieBung der Wohngebiete ziigig

voranzutreiben.

Abschlieflend bleibt festzuhalten,
dass mit dem vorliegenden Hand-
lungskonzept Wohnen 2025 in
einer Zeit demografischer Verdnde-
rungen langfristig giiltige Leitlini-
en definiert sind, damit die Stadt
Troisdorf im Wettbewerb um die
besten Wohnstandorte in der Regi-

on auch weiterhin bestehen kann.



Troisdorfer Wohnungsmarkt in Zahlen

Anzahl der Gebdude mit Wohnraum 16.585
Anzahl der Wohngebaude 16.121
Sonstige Gebaude mit Wohnungen 464
Anzahl der Wohnungen insgesamt 35.055
Gebaude mit Wohnraum Baujahr vor 1950 3.104
Gebdude mit Wohnraum Baujahr 1950-1969 4.680
Gebédude mit Wohnraum Baujahr 1970-1989 5.105
Gebédude mit Wohnraum Baujahr 1990 u. spater 3.696
Gesamtwohnfldche 3,1 Mio. qm
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung 88 qm
Durchschnittliche Wohnfldche je Bewohner 42 qm
Durchschnittliche Belegungsdichte (Bewohner je Wohnung) 2,0

Gebiude mit 1 Wohnung (= Wohnungen in Einfamilienhdusern)

10.655 (30,4 %)

Gebiude mit 2 Wohnungen 2.325
Gebédude mit 3 und mehr Wohnungen 3.605
Wohnungen in Zweifamilienhausern 4.584 (13,1 %)
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 19.816 (56,5 %)
Wohnungen in Einzeleigentum 21.611
Wohnungen in Gemeinschaft von Eigentiimern 9.140
Wohnungen von Wohnungsbaugenossenschaften 2.372
Wohnungen von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen 1.079
Sonstige (Bund, Land, Stadt, etc.) 853
Gebundene o6ftentlich geforderte Mietwohnungen (Sozialwohnungen) 2.387 (6,8 %)

(Stand Zensus 2011)
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