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Aufgabenstellung und Vorgehen

1 Aufgabenstellung und Vorgehen
1.1 Aufgabenstellung

In den letzten Jahren und Jahrzehnten hat der Troisdorfer Woh-
nungs- und Immobilienmarkt von der positiven Bevolkerungsent-
wicklung im Ballungsraum Koln/Bonn profitiert. Auch fur die nachs-
ten Jahre sind Bevolkerungszuwachse zu erwarten, allerdings lasst
die Wachstumsdynamik deutlich nach. Damit einhergehend veran-
dert sich die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Der Paradig-
menwechsel vom Nachfrager- zum Anbietermarkt birgt siedlungs-
strukturelle und stadtebauliche Herausforderungen, da die Steue-
rungsfunktion an Bedeutung verliert. Lange Zeit war der Woh-
nungsmarkt durch eine wachsende Nachfrage gepragt - mit den
Chancen auf Erhohungen von Miete und Rendite. Bei einem Ange-
botsuberhang sinken die Preise, es drohen Leerstande und negative
Auswirkungen auf Siedlungs- und Bevolkerungsstrukturen.

Neben der Gesamtentwicklung des Wohnungsmarkts ist die sich
andernde Struktur der Wohnungsnachfrage zu beachten. Zum einen
ergibt sich aus der demografischen Entwicklung die Notwendigkeit,
zunehmend barrierefreie und den Anforderungen der Senioren ge-
nugende Wohnangebote bereit zu stellen. Zum anderen |6sen wei-
tere gesellschaftliche und wirtschaftliche Veranderungen (z. B. Wer-
tewandel, Energiepreise) veranderte Anforderungsprofile im Woh-
nungsmarkt aus. Im Zusammenhang mit den veranderten Praferen-
zen der Nachfrager wird auch der Blick des Nachfragers geweitet:
Nicht nur die Wohnung, sondern auch die Immobilie und das
Standortumfeld werden in die Entscheidungsfindung einbezogen.
Auch hierdurch ergeben sich auf kommunaler Ebene Moglichkeiten,
in die Entwicklungen des Wohnungsmarktes einzugreifen.

Kommunale Handlungskonzepte fur den Bereich Wohnen schlagen
somit Losungsansatze vor, mit denen Steuerungsdefizite kompen-
siert und veranderten Anforderungen im Wohnungs- und Immobili-
enmarkt begegnet werden kann. Ziel des Kommunalen Handlungs-
konzepts Wohnen 2025 fur die Stadt Troisdorf ist es somit, die Fol-
gen des demografischen Wandels fiir Troisdorf zu analysieren und
Handlungsempfehlungen fir die zukunftige Ausrichtung der woh-
nungsbezogenen Stadtentwicklungspolitik zu erarbeiten.

Weiterhin soll im Rahmen des Handlungskonzepts eine Ubersicht
uber die Starken und Schwachen des Wohnungsmarkts und des
Standorts Troisdorf vermittelt werden. Es sollen die Schwerpunkte
einer zukunftsgerichteten Wohnsiedlungsflachen- und Wohnungs-
politik in quantitativer und qualitativer Hinsicht vorgegeben wer-
den.

Struktur der Wohnungsnachfrage im
Umbruch

Ziele des kommunalen Handlungs-
konzepts Wohnen



Aufgabenstellung und Vorgehen

Folgende Fragestellungen waren im Zuge der Bearbeitung aufzu-
greifen:

1.2

Welche Rahmenbedingungen pragen den Troisdorfer Woh-
nungsmarkt? Wie ist die Einbindung der Stadt Troisdorf in die
Region, welche Bezlige bestehen zwischen Wirtschafts- und
Wohnstandort?

Wie hat sich die Alters- und Bevolkerungsstruktur in Troisdorf in
den letzten Jahren entwickelt und welche Faktoren haben diese
Entwicklung bestimmt? Welche Schlussfolgerungen sind aus den
Ergebnissen abzuleiten?

Welche Bevolkerungs- und Haushaltszahlen sind im Jahr 2025 zu
erwarten? Wie entwickelt sich daraus abgeleitet der Bedarf an
Wohnungen?

Wie verteilt sich der kiinftige Wohnungsmarkt auf die beiden
Segmente des Ein-/Zweifamilienhauses und der Mehrfamilien-
hauser? Welche Zielgruppen sind kiinftig in den beiden Segmen-
ten zu beachten?

In welchem Umfang ist der kinftige Wohnungsbedarf durch
Verdichtung und BauliickenschlieBung abzudecken, welcher
Handlungsbedarf ergibt sich im Hinblick auf die ErschlieBung
und Ausweisung neuer Wohngebiete?

Wie kann der vorhandene Wohnungsbestand so qualifiziert wer-
den, dass er auch den kinftigen Nachfrageprofilen entspricht?
Sind Veranderungen in der o6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur erforderlich, um den Wohnstandort Troisdorf zu starken?

Wie sind die fur den Troisdorfer Wohnungsmarkt relevanten
Segmente des sozialen Wohnungsbaus und des Seniorenwoh-
nens zu bewerten? Welcher Handlungsbedarf ergibt sich?

Wie lassen sich die Empfehlungen in einem auf Umsetzbarkeit
ausgerichteten Handlungsprogramm zusammenfassen? °

Vorgehensweise

Die Aussagen und Empfehlungen des Handlungskonzepts Wohnen
2025 fur die Stadt Troisdorf stltzen sich auf die Zusammenstellung
und Auswertung sekundarstatistischer Daten. Hierbei galt es, die fir
den Troisdorfer Wohnungsmarkt relevanten Besonderheiten der
Stadt Troisdorf herauszuarbeiten. Dies erfolgte in erster Linie durch
eine Gegenliberstellung der Daten der Stadt Troisdorf mit

Daten libergeordneter Raume (i.d.R. Rhein-Sieg-Kreis, Regie-
rungsbezirk KoéIn, Bundesland Nordrhein-Westfalen)

Daten der direkt im Wettbewerb stehenden Nachbarstadte Sieg-
burg, Sankt Augustin und Hennef sowie weiterer Nachbarstadte,
wenn relevant

Konzeptinhalte

Gegenliberstellung sekunddrstatisti-
scher Daten



Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

= Daten aus den Stadten Viersen, Lidenscheid und Gladbeck, da
diese Stadte aufgrund verschiedener Aspekte (z.B. Einwohner-
zahl, zentralortliche Funktion, Lage in einem Ballungsraum) zur
Einordnung und Bewertung der Troisdorfer Daten beitragen
konnen.

Ausgewadhlte Beschreibungen und Bewertungen von Wohnlagen
und der relevanten Infrastruktur erganzen die Recherche. Vorhan-
dene Konzepte und Planungen in der Stadt Troisdorf wurden be-
rucksichtigt wie auch Daten und Konzepte fur Ubergeordnete Rau-
me.

Die Handlungsempfehlungen richten sich schwerpunktmaRig an die
kommunalen Akteure aus Politik und Verwaltung, erfordern aber
auch die Einbeziehung der privaten Akteure des Wohnungs- und
Immobilienmarkts in eine gemeinsame Strategie sowie die inter-
kommunale Abstimmung, wenn eine langfristig ausgerichtete und
umfassende Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt verfolgt wer-
den soll.

Insoweit ist ein zentraler Bestandteil des Verfahrens der Erstellung
des Handlungskonzepts Wohnen fur die Stadt Troisdorf 2025 auch
die Beteiligung aller relevanten Akteure des Troisdorfer Woh-
nungsmarkts. Dies erfolgte durch zwei Workshops, in denen ausge-
wahlte Zwischenergebnisse zur Diskussion gestellt wurden.!

2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf
2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Troisdorf liegt im rechtsrheinischen Teil des Rhein-Sieg-
Kreises zwischen dem Oberzentrum Koln und der Kreisstadt Sieg-
burg sowie dem Oberzentrum Bonn. Sie ist dem Regierungsbezirk
Koln zugeordnet und wird in der landesplanerischen Hierarchie als
Mittelzentrum eingestuft.

Im Norden grenzt Troisdorf an Koln und Rosrath, im Osten an
Lohmar und Siegburg, im Sudosten an Sankt Augustin, im Suden an
Bonn und im Westen an Niederkassel. Diese Kommunen zidhlen mit
Ausnahme der beiden kreisfreien Stadte Koln und Bonn zum Rhein-
Sieg-Kreis. Mit einer Einwohnerzahl von ca. 75.400? ist Troisdorf die
grof3te Kommune des Rhein-Sieg-Kreises. Trotz der intensiven Ver-
flechtungen im siedlungsraumlichen Ballungsraum der sogenann-

' Der erste Workshop fand statt am 16.06.2010 mit einem Impulsvortrag zur
Situation und den Entwicklungsperspektiven des Troisdorfer Wohnungsmarktes
und anschlieBenden Workshops zu den Themen ,Neubaubedarf und Wohnfor-
men*, ,Bestandsquartiere und ihre Entwicklungsmoglichkeiten® und ,Image-
probleme und Vorschlage zur Verbesserung®. Im zweiten Workshop am
28.10.2010 wurden die Entwicklung der Marktsegmente und die Themen Bau-
landentwicklung und Bestandssicherung in Vortragen und Diskussionsrunden
behandelt.

2 Quelle: IT NRW 2010

Adressaten der Handlungsempfeh-
lungen

Beteiligung relevanter Akteure

Lage im Raum und landesplaneri-
sche Einordnung

Verflechtungsraum und Einzugsbe-
reich



Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

ten Rheinschiene konzentriert sich der Einzugsbereich der Troisdor-
fer Infrastrukturangebote Uberwiegend auf das eigene Stadtgebiet.

Das Stadtgebiet von Troisdorf umfasst insgesamt 12 Stadtteile mit
einer polyzentrischen Siedlungsstruktur. Der Stadtteil Troisdorf-
Mitte ist der einwohnerstarkste Stadtteil, gefolgt von Spich, Sieglar
und Friedrich-Wilhelms-Hutte.

Die Autobahnen A 59 und A 565 sichern die tUberortliche verkehrliche
Anbindung der Stadt Troisdorf und eine schnelle Erreichbarkeit der
Oberzentren Koln und Bonn. Die A 59 ist liber die Anschlussstellen
Lind, Spich und Troisdorf und die A 565 Uber die Anschlussstelle St.
Augustin mit dem Stadtgebiet verbunden. Zudem ermoglicht die
nahegelegene Anschlussstelle Lohmar eine Erreichbarkeit der A 560,
die in ostlicher Richtung am Kreuz Bonn/Siegburg auf die uberge-
ordnete Nord-Sid Verbindung A 3 fuhrt.

Hinsichtlich des OPNV zeichnet sich die Stadt Troisdorf als Halte-
punkt mehrerer Regionalexpress- und Regionalbahnlinien der Deut-
schen Bahn aus. Daneben wird Troisdorf von den S-Bahn-Linien S12
und S13 Uber die Haltepunkte Troisdorf und Spich bedient. Zusatz-
lich ist der Haltepunkt Friedrich-Wilhelms-Hutte Station der Regio-
nalbahnlinie KéIn-Koblenz. Uber den ICE Haltepunkt Bonn/Siegburg
ist die Stadt auf kurzen Weg an das Schnellbahnnetz der DB AG
nach Norden (K6In, Ruhrgebiet) und Siiden (Frankfurt) angebunden

Weiterhin werden die ortlichen und regionalen Verkehrsverbindun-
gen durch ein dichtes Busnetz erganzt. Der wichtigste Umsteige-
knotenpunkt ist hierbei der Busbahnhof am Troisdorfer Hauptbahn-
hof; am zentralen Haltepunkt des SPNV gelegen laufen hier vor al-
lem Buslinien zusammen, die Troisdorf mit den umliegenden Kom-
munen (K6In-Porz-Wahn, Lohmar, Niederkassel, Sankt Augustin und
Siegburg) verbinden. Hinsichtlich der Umsteigeknotenpunkte im
Busnetz innerhalb des Stadtgebiets sind die Haltestellen ,Spich Bf
sowie der Haltepunkt ,Sieglar RVSG*“ als bedeutsam zu nennen. An
der Haltestelle ,Spich Bf* besteht ebenfalls eine direkte Anbindung
zum SPNV, sie weist somit eine Ubergeordnete Bedeutung im Bus-
netz Troisdorfs aus. Auch wenn am Haltepunkt ,Sieglar RVSG* au-
genscheinlich eine hohere Busliniendichte vorliegt, ist zu betonen,
dass sich hier der Betriebshof der RVSG befindet und sich dadurch
aus Fahrgastsicht im Vergleich zu den vorherigen genannten Halte-
stellen eine nachgeordnete Bedeutung ergeben durfte.

Zudem liegt der Flughafen Koln/Bonn teilweise auf Troisdorfer
Stadtgebiet und ist von der Innenstadt ca. 13 Kilometer entfernt.

Damit weist die Stadt Troisdorf aufgrund ihrer Lage und Anbindung
als Wohn- wie als Wirtschaftsstandort tberdurchschnittliche Vo-
raussetzungen und Rahmenbedingungen fiir eine weitere Entwick-
lung auf.

12 Stadtteile

Lage im Verkehrsnetz

Erreichbarkeit mit dffentlichen
Verkehrsmitteln



Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

2.2 Siedlungsstruktur

Der polyzentral gegliederte Siedlungskorper der Stadt Troisdorf
setzt sich insgesamt aus 12 Stadtteilen zusammen, auf die sich die
rund 75.400 (IT NRW, 2010 bzw. 76.987, stadtisches Melderegister
Meso, 31.12.2010) 3 Einwohner verteilen:

= Troisdorf (ca.16.300 Einwohner/ ca. 21 %)

= Spich (ca.12.800 Einwohner/ ca. 17 %)

» Sieglar (ca. 8.900 Einwohner)/ 1%

* Friedrich-Wilhelms-Hiitte (ca. 7.360 Einwohner/ ca. 10 %)
= QOberlar (ca. 6.000 Einwohner/ ca. 8 %)

» Bergheim (ca. 5.800 Einwohner/ ca. 7 %)

» Troisdorf-West (ca. 5.500 Einwohner/ ca 7 %)
= Rotter-See (ca. 4.000 Einwohner/ ca. 5 %)

» Eschmar (ca. 3.200 Einwohner/ ca.4 %)

» Kriegsdorf (ca. 2.800 Einwohner/ ca. 4 %)

= Altenrath (ca. 2.400 Einwohner/ ca. 3 %)

* Millekoven (ca.1.900 Einwohner/ ca. 2 %)*

Einige der 12 Stadtteile gehen unmittelbar ineinander Gber und bil-
den durch ihre raumliche Nahe einen siedlungsraumlichen Verbund,
ohne jedoch ihren stadtteileigenen Charakter zu verlieren. Das gilt
z.B. fiir die Stadtteile Troisdorf-Innenstadt, Troisdorf-West, Oberlar,
und Friedrich-Wilhelms-Hutte, aus denen sich das Kerneinzugsge-
biet der Troisdorfer Innenstadt zusammensetzt und genauso fir die
Stadtteile Sieglar, Eschmar und Rotter See, sowie Bergheim und
Millekoven, die am slidwestlichen Rand Troisdorfs nahe des Rheins
und der Siegaue gelegen sind. Typische Einzellagen haben dagegen
Kriegsdorf und insbesondere Altenrath.

2.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt
2.3.1 Unternehmen und Beschaftigtenstruktur

Erfolgreiche Wirtschaftsstandorte mit hohen Beschaftigtenzahlen
sind einerseits von Vorteil flir Kommunen, da sie potenzielle Ein-
wohner generieren, konnen aber dann von Nachteil sein, wenn sie
uber negative Begleiteffekte die Wohnqualitat mindern oder auf-
grund der mit der konkreten Wirtschaftsstruktur verknuipften Vor-
behalte unvorteilhaft das Image beeinflussen.

Als traditionsreicher Gewerbe- und Industriestandort liegen die
Branchenschwerpunkte des Wirtschaftsstandorts Troisdorf in den
Segmenten Chemie, Kunststoff, Maschinenbau und Logistik. In Fol-
ge der Strukturkrise der GroRindustrie in den Bereichen Chemie und
Metallerzeugung kam es in den vergangenen Jahren zu einer erfolg-

3 Eine Harmonisierung der Bevolkerungszahlen erfolgt im Rahmen des Zensus
20M
4 Quelle: Einwohnerstatistik Meso der Stadt Troisdorf, 31.12.2010

Stadtgliederung

Strukturwandel wurde vollzogen
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reichen Neuausrichtung. Heute hat sich Troisdorf als technologie-
orientierter Standort mit zukunftsfahigen Arbeitsplatzen etabliert.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Troisdorf ist dabei gekennzeichnet
durch viele mittelstandische, aber auch einige global agierende Un-
ternehmen. Zu den wichtigsten Arbeitgebern in Troisdorf gehoren
neben der Reifenhduser Gruppe (Maschinenbau) unter anderem
Nachfolgebetriebe der Dynamit Nobel AG. Ein weiterer bedeutsa-
mer Wirtschaftsbereich ist die Stahlindustrie mit der Mannstaedt
GmbH. Zudem haben sich durch die kurze Entfernung zum Flugha-
fen Kéln/Bonn mehrere Unternehmen aus dem Logistik-Sektor im
Stadtgebiet Troisdorf angesiedelt. So liegt zum Beispiel ein Brief-
zentrum der Deutschen Post AG im Troisdorfer Stadtteil Spich. Des
Weiteren hat sich der Logistikkonzern DHL mit einem Entwicklungs-
zentrum in Troisdorf niedergelassen.

Die Wirtschaftsstruktur spiegelt sich auch in der Verteilung der Be-
schaftigten auf die Sektoren wider:

Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten liegt im
produzierenden Gewerbe in Troisdorf im Vergleich zu allen Bezugs-
raumen deutlich Uber dem Durchschnitt; hierin spiegelt sich die
industrielle Vergangenheit. Auch Uberdurchschnittlich ist die Be-
schaftigungsbedeutung des Sektors Handel, Gastgewerbe und Ver-
kehr, die im wesentlichen durch die Nahe zum Flughafen begriindet
ist. Im Umkehrschluss ist der Anteil an Beschaftigten in den sonsti-
gen Dienstleistungen deutlich schwacher ausgepragt als in den
ubergeordneten Raumen.

Von den im Wettbewerb stehenden Nachbarstadten weist allenfalls
die Stadt Hennef eine annahernd vergleichbare Beschaftigtenstruk-
tur nach Wirtschaftsbereichen auf. In Siegburg und Sankt Augustin
findet sich ein wesentlich hoherer Beschaftigtenanteil im klassi-
schen Dienstleistungssektor. Die Sektoren Handel, Gastgewerbe
und Verkehr sowie das Produzierende Gewerbe sind demgegentiber
nachgeordnet.

Die Gegenuberstellung mit den Vergleichsstadten aus Nordrhein-
Westfalen zeigt, dass Viersen und insbesondere Gladbeck dhnliche
Beschaftigtenstrukturen aufweisen, Lidenscheid hingegen noch
deutlich starker als Troisdorf durch das Produzierende Gewerbe ge-
pragt ist.

Wirtschaftsstruktur

Hoher Anteil des produzierenden
Gewerbes
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Abbildung1 Beschaftigtenstruktur im Vergleich zu den iibergeordneten

Raumen
100%
80%
60%
40%
20% +—— _— _— _—
34:4 29 30,6
24,7
0,1 1 0,3
0%
Stadt Troisdorf Rhein-Sieg-Kreis Regierungsbezirk  Nordrhein-Westfalen
Koln
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Produzierendes Gewerbe

M Handel, Gastgewerbe und Verkehr M sonstige Dienstleistungen

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH, Angaben in %

Eine Differenzierung der Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten hinsichtlich der Wirtschaftszweige zeigt, dass der
in Troisdorf festzustellende Anstieg der Beschaftigtenzahlen seit
dem Jahr 2005 hauptsachlich durch den Dienstleitungssektor getra-
gen wird. Zudem ist davon auszugehen, dass klassische Produkti-
onsbetriebe heute einen hohen Anteil an ,Bliroarbeitsplatzen“ auf-
weisen. Daher ist in der Tendenz davon auszugehen, dass der Tertia-
risierungsprozess anhalt und sich die Struktur der Beschaftigten in
der Stadt Troisdorf starker der tibergeordneter Raume nahern wird.
Die durch den Flughafen gegebene Sondersituation wird jedoch
voraussichtlich auch in Zukunft mit einer starken Bedeutung des
Sektors Handel, Gastgewerbe und Verkehr verbunden sein.
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Abbildung 2 Beschéftigtenstruktur im Vergleich zu anderen Stadten
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH, Angaben in %

2.3.2 Arbeitsplatzzentralitat

Troisdorf besitzt eine hohe Arbeitsplatzzentralitat (= Relation zwi-
schen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort und
Zahl der Einwohner). Mit rund 316 Arbeitsplatzen je
1.000 Einwohner ist dieser Wert in Troisdorf deutlich hoher als im
Rhein-Sieg-Kreis (ca. 216). Verglichen mit dem Regierungsbezirk und
dem Bundesland Nordrhein-Westfalen weist die Stadt Troisdorf
allerdings eine leicht unterdurchschnittliche Arbeitsplatzzentralitat
aus.

Bezieht man in einer vergleichenden Betrachtungsweise die drei
Kommunen Hennef, Sankt Augustin und Siegburg ein, so wird deut-
lich, dass die Arbeitsplatzzentralitat in Siegburg hoher liegt als in
Troisdorf. Jedoch ist hier die Funktion der Stadt Siegburg als Kreis-
stadt mit den entsprechenden zentralen Einrichtungen zu bertick-
sichtigen.

Hohe Arbeitsplatzzentralitdt gegen-
liber dem Rhein-Sieg-Kreis
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Abbildung 3  Arbeitsplatzzentralitat in Troisdorf im Vergleich zu iiberge-
ordneten Raumen
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Stadt Troisdorf ~ Rhein-Sieg-Kreis Regierungsbezirk Nordrhein-
Kéln Westfalen

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten je Tausend Einwohnerlnnen.; Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Die Nachbarkommunen Hennef und Sankt Augustin erreichen ledig-
lich Werte um ca. 210 bzw. ca. 230 Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner.

Wahlt man die drei ahnlich strukturierten Kommunen in Nordrhein-
Westfalen als Referenz, so ist erkennbar, dass die Arbeitsplatzzent-
ralitat nur in der Stadt Lidenscheid hoher beziffert werden kann. So
erreichen Lidenscheid und Viersen Werte von ca. 434 Arbeits-
platzen bzw. ca. 327 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohnerlnnen. In der
Stadt Gladbeck werden hingegen lediglich ca.193 Arbeitsplatze je
1.000 Einwohnerlnnen bereitgestellt.

Wenn man davon ausgeht, dass die Erwerbsquote in den Referenz-
raumen auf dhnlichem Niveau liegt wie in der Stadt Troisdorf, dann
spiegelt die Arbeitsplatzzentralitat die Attraktivitat eines Wirt-
schaftsstandortes wieder. Sie hangt insofern auch zusammen mit
der Zahl der Einpendler und lasst damit Ruckschlisse auf Zuwande-
rungspotenziale zu.

Allerdings ist nicht jeder einpendelnde Arbeitnehmer bereit, seinen
Wohnsitz zu verlagern. Insbesondere in einem Ballungsraum oder in
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Abbildung 4 Arbeitsplatzzentralitat in Troisdorf im Vergleich zu den un-
mittelbaren Nachbargemeinden
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Siegburg Troisdorf St. Augustin Hennef

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten je Tausend Einwohnerinnen, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Abbildung 5 Arbeitsplatzzentralitat in Troisdorf im Vergleich zu Gemein-
den dhnlicher Struktur
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Ludenscheid Viersen Troisdorf Gladbeck

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten je Tausend Einwohnerinnen, Darstellung von Stadt- und Regionalpla-
nung Dr.Jansen GmbH
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Ballungsraumrandlage mit uberdurchschnittlichen Verkehrsverbin-
dungen flieRen auch familiare Bindungen, Gewohnheit und weitere
Faktoren der Sozialisierung in die Wohnortwahl ein.s

2.3.3 Pendlerverflechtungen

Die Lage im Ballungsraum und die unmittelbare Nachbarschaft mit
den Oberzentren Koln und Bonn begriindet ein negatives Pendler-
saldo der Stadt Troisdorf. Dies gilt sowohl fir Berufs- als auch fur
Ausbildungspendler. Der Saldowert lasst sich fiir das Jahr 2008 nach
Angaben des IT NRW auf 5.449 beziffern. Die Daten der beiden fol-
genden Tabellen, die die Pendlerverflechtungen mit dem Umland
differenzieren, belegen die hohe Verflechtungsintensitat in der Re-
gion. Damit werden — neben den Einflussen unterschiedlicher Aus-
bildungseinrichtungen - zum einen die wirtschaftliche Bedeutung
als Arbeitsstandort und zum anderen die Wohnfunktion der Stadt
Troisdorf fur das direkte Umland deutlich.

Besonders intensiv sind die Pendlerverflechtungen dabei mit den
Grol3stadten Koln und Bonn. Zu beiden Oberzentren ergibt sich ein
negativer Saldo.

Im Verhaltnis von Troisdorf zu den Nachbarstadten und -gemeinden
Hennef, Lohmar, Eitorf und Niederkassel ist hingegen ein deutlicher
Einpendleriiberschuss festzustellen. Nach Siegburg hingegen pen-
deln mehr Arbeitnehmer aus als Siegburger Burger und Burgerinnen
zur Arbeit nach Troisdorf ein. Ausgepragte Berufspendlerverflech-
tungen bestehen auch mit Sankt Augustin, der Saldo ist jedoch na-
hezu ausgeglichen. Mit einigen Gemeinden (z.B. Alfter, Bad Honnef)
bestehen nur geringe Pendlerverflechtungen.

Bei den Ausbildungspendlern ergeben sich im Vergleich mit den
Umlandkommunen, in denen sich Bildungseinrichtungen mit hoher
Zentralitat verorten lassen, unterschiedlich ausgepragte Verflech-
tungen. So zieht das in Siegburg angesiedelte Berufskolleg sowie
das Angebot an weiterfihrenden Schulen Auszubildende aus Trois-
dorf ab.

> Dies bestatigte sich auch in den BemUihungen der Troisdorfer Wirtschaftsforde-
rung, die gezielt auf einpendelnde Arbeitnehmer zugegangen ist und Unter-
stlitzung bei der Wohnungssuche angeboten hat; hierdurch wurden nur wenige
Umzige initiiert.

Negativer Saldo der Berufs- und
Ausbildungspendler

Berufspendler

Ausbildungspendler
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Tabelle1 Quell- und Zielorte der Berufspendler von und nach Troisdorf
ort Berufseir?pendler Berufsa'uspendler Saldo
nach Troisdorfaus  aus Troisdorf nach

Alfter 118 40 78
Bad-Honnef 185 120 65
Bornheim 220 126 94
Eitorf 310 80 230
Hennef 1199 769 430
Konigswinter 422 230 192
Lohmar 935 720 215
Meckenheim 77 88 -1
Much 230 86 144
Neunkirchen-

Seelscheid 230 104 126
Niederkassel 1522 974 548
Rheinbach 77 84 -7
Ruppichteroth 188 26 162
Sankt Augustin 1690 15677 113
Siegburg 1698 2590 -892
Swisttal 62 23 39
Wachtberg 54 19 35
Windeck 193 14 179
Bonn 1937 4321 -2.384
KoIn 2783 7422 -4.639

Quelle: IT NRW, Stand 30.06.2008, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Umgekehrt ist hervorzuheben, dass das Ausbildungsplatzangebot in
Troisdorf die Ausbildungspendlerabfliisse nach Sankt Augustin — die
sich augenscheinlich lber die dort befindliche Fachhochschule ge-
nerieren — mehr als kompensieren. Primar wirken sich allerdings die
Universitatsstandorte Bonn und Koln auf die Ausbildungspend-
lerverflechtungen aus.
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Tabelle 2 Quell- und Zielorte der Ausbildungspendler von und nach
Troisdorf

Ausbildungspendler Ausbildungsauspend-

ort nach Troisdorfaus  ler aus Troisdorf nach Saldo

Alfter 2 0 2
Bad-Honnef 32 6 26
Bornheim 4 175 -171
Eitorf 45 0 45
Hennef 144 113 31
Konigswinter 99 25 74
Lohmar 150 103 47
Meckenheim 4 0 4
Much 40 0 40
Neunkirchen-

Seelscheid i 0 o
Niederkassel 347 48 299
Rheinbach 0 5 -5
Ruppichteroth 18 0 18
Sankt Augustin 328 99 229
Siegburg 256 316 -60
Swisttal 3 0 3
Wachtberg 0 0 0
Windeck 63 0 63
Bonn 49 913 -864
KoIn 42 793 -751

Quelle: IT NRW, Stand 30.06.2008, Darstellung von Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH
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Abbildung 6 Pendlersaldo von Troisdorf im Vergleich strukturahnlicher
Stadte

Viersen -
Troisdorf -

-10.000 -5.000 o 5.000

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung von Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Wie bereits im Hinblick auf die Arbeitsplatzzentralitat angedeutet
steht eine hohe Zahl von Einpendlern in Relation zur Attraktivitat
einer Stadt als Wirtschaftsstandort und lasst Riickschliisse auf Zu-
wanderungspotenziale zu. Umgekehrt sprechen die Auspendlerzah-
len fur eine starke Anbindung an den Wohnstandort.

2.4 Soziookonomische Indikatoren
2.4 Arbeitslosigkeit

Troisdorf weist als groBte Stadt im Rhein-Sieg-Kreis eine leicht Uber
dem Durchschnittswert des Kreises liegende Arbeitslosenquote fuir
das Jahr 2010 auf.

Mit ca. 7 % liegt die Quote aber immer noch deutlich unter den Wer-
ten des Regierungsbezirks Koln sowie des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen.

Bei der Betrachtung der Vergleichskommunen Gladbeck, Luden-
scheid und Viersen zeigt sich, dass sich in Troisdorf hinsichtlich der
absoluten Anzahl der Arbeitslosen eine vergleichbare Entwicklung
ergibt. Im Zeitraum von 2000 bis 2006 wachst die Zahl der Arbeits-
losen in Troisdorf stetig an, um sich 2010 auf dem Niveau des Jahres
2000 einzupendeln.

10.000
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Abbildung 7 Arbeitslosenquote von Troisdorf im Vergleich zu den iiber-

10

geordneten Verwaltungsraumen

Quelle:

Troisdorf Rhein-Sieg-Kreis  Regierungsbezirk NRW

Ko6ln

IT NRW, Stand 31.12.2010, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.

Jansen GmbH

Dabei fallt auf, dass die Arbeitslosenzahlen fiir Troisdorf im Ver-
gleich zu Ludenscheid und Gladbeck geringer streuen; nur Viersen
verzeichnet eine ruhigere Entwicklung der Arbeitslosigkeit.

Abbildung 8 Indizierte Arbeitslosenentwicklung (absolut) von Troisdorf

und den Vergleichskommunen (2000 = 100 %)
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Fur den Wohnungsmarkt signalisiert die unterdurchschnittliche
Arbeitslosenquote einen geringeren Anteil an Nachfragern von
Wohnraum im sozialen Wohnungsbau — insbesondere in Verbin-
dung mit einer geringen Schwankung der Zahl der Arbeitslosen.
Auch hier wirkt sich allerdings die Randlage im Ballungsraum stabi-
lisierend aus, da selbst ein Arbeitskrafteabbau am Wirtschafts-
standort Troisdorf ggf. durch eine hohere Mobilitat der Arbeitneh-
mer aufgefangen werde konnte.

2.4.2 Kaufkraft

Ein weiterer Indikator der ortlichen Sozialstruktur ist die Kaufkraft,
die das Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum leben-
den Bevolkerung angibt. Sie wird abgeleitet aus dem Einkommen
privater Haushalte und gliedert die Ausgaben fiir Wohnen, Versiche-
rungen, Pkw-Kosten, Reisen, Dienstleistungen und Einzelhandel.

Abbildung 9 Kaufkraftkennziffern fiir Troisdorf und umgebenden Kom-
munen
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Quelle: Gfk Nuirnberg, 2010, Darstellung Stadt- und Regio-

nalplanung Dr. Jansen GmbH
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Regionale Unterschiede in der Wirtschaftskraft bzw. im Einkom-
mensniveau spiegelt die von der GfK GeoMarketing GmbH, Bruch-
sal, publizierte regionale Kaufkraftkennziffer, die die Abweichung
zum Bundesdurchschnitt in Zahlen fasst, wider. Ubersteigt die ortli-
che Kaufkraftkennziffer den Bundeswert, verfligen die Burger und
Burgerinnen der Kommune uber ein um den entsprechenden Pro-
zentsatz hoheres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Den Berechnungen der GfK zufolge ist fuir Troisdorf im Jahr 2010 ein
Kaufkraftindex von 101,4 festzuhalten, die Kaufkraft liegt pro Ein-
wohnerln bei 19.168 EUR.

Damit ubersteigt die Kaufkraft der Troisdorfer Blirger und Burgerin-
nen den Bundesdurchschnitt, liegt aber im Vergleich mit anderen
Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises zuruck.

Damit entsprechen auch die Einkommensanteile, die den Troisdor-
fer Biirgern fur Miete und Eigentumserwerb zur Verfugung stehen,
eher dem Bundesdurchschnitt, so dass teurer und damit hoherwer-
tiger Wohnraum derzeit eher in den Nachbarkommunen nachge-
fragt wird.

2.5 Offentliche und private Infrastruktur im Uberblick

Fir die Wahl des Wohnstandortes und die Wohn- und Lebensquali-
tat der Einwohner hat das vorhandene Angebot an offentlichen und
privaten Infrastruktureinrichtungen hohe Bedeutung, insbesondere
die wohnungsnahe Versorgung sowie die zielgruppenbezogene
Infrastruktur, speziell fur Familien und Senioren. Die im Troisdorfer
Stadtgebiet gegebene Ausstattung wird nachfolgend kurz beschrie-
ben, da sie auch ein wichtiges Kriterium zur Bewertung der Wohn-
bauflachenpotenziale darstellt.

Angebote des taglichen Bedarfs werden schwerpunktmaRig in gro-
Beren Lebensmittel-SB-Betrieben nachgefragt. Diese sind entweder
in zentralen Versorgungsbereichen verortet — dann wird ihr Angebot
erganzt um weitere Handels- und Dienstleistungsangebote — oder
an einem Solitarstandort angesiedelt.

Zentrale Versorgungsbereiche in
Troisdorf
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Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

Im Stadtgebiet Troisdorfs wurden im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzepts insgesamt funf zentrale Versorgungsberei-
che herausgearbeitet und festgelegt, hinzu kommen einzelne sied-
lungsintegrierte Standorte von Lebensmittel-SB-Betrieben, die nicht
in zentralen Versorgungsbereichen liegen, sowie eine Einzelhan-
delsagglomeration am nordlichen Siedlungsrand des Stadtteils Rot-
ter See. Diese Ubernimmt Uber den Stadtteil hinaus Versorgungs-
funktionen fur einen grofReren Einzugsbereich.

Der grofRte zentrale Versorgungsbereich — das Hauptzentrum, das
Versorgungsfunktionen fur die Gesamtstadt insbesondere auch im
aperiodischen Bereich tibernimmt — liegt im Stadtteil Troisdorf in
fullaufiger Entfernung zum Bahnhof, welcher an den sudlichen
Rand des zentralen Versorgungsbereichs angrenzt. Seine zentrale
Achse bildet die FulRgangerzone Kolner StraRe. Hier lasst sich laut
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der CIMA Bera-
tung+Management GmbH (2010) der Grofteil des im Stadtgebiet
vorhandenen Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleistungsbe-
satzes lokalisieren. Neben Geschaften mit innenstadttypischen Sor-
timenten befinden sich im Hauptzentrum auch groRflachige Le-
bensmittel-SB-Betriebe die eine wohnortnahe Nahversorgung fur
das innerstadtische Wohnen gewahrleisten (EDEKA Verbraucher-
markt an der Frankfurter StralRe, KAUFLAND Verbrauchermarkt am
Theodor-Heuss-Ring, ab Anfang 2012 ein REWE - Verbrauchermarkt
im Citycenter Troisdorf an der KéIner StraRe).

Hier sind mit zwei Altenbegegnungsstatten (Begegnungsstatte
Troisdorf und Begegnungsstdtte Agnes-Klein-Zentrum), einem
Krankenhaus, Arztehdusern, sowie einem Altenheim zudem wichti-
ge Versorgungsangebote der sozialen Infrastruktur fur Senioren
verortet, die durch zwei direkt im zentralen Versorgungsbereich
gelegene, von der Kirche getragene Seniorengruppen (Seniorenkreis
Ev- Kirchengemeinde ,Johanneskirche“ und Seniorentanzgruppe
Kath. Pfarrgemeinde ,St.Hippolytus“) erweitert werden. Erganzt
wird dieses Angebot in einem Radius von ca. 700 Metern um den
Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereichs durch zwei Kirchen,
mehrere Kindertagesstatten sowie Grund- und weiterfiihrende
Schulen, die fur Familien wichtige Infrastruktur-Standortfaktoren
darstellen. Die Versorgungslage in diesem zentralen Bereich von
Troisdorfs ist somit Uberdurchschnittlich.

Im nordostlichen Bereich des Stadtteils Troisdorf-Mitte lasst sich
bezogen auf die Infrastruktureinrichtungen fiir Senioren sudlich der
Frankfurter Stral3e ein weniger dichtes, aber ausreichendes Versor-
gungsangebot konstatieren.

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Troisdorf-Mitte
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Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

Es setzt sich aus zwei Kirchen, einem Seniorenheim und erganzend
einer Seniorengruppe der Kirche zusammen (Seniorentanzgruppe
Kath. Pfarrgemeinde ,,St. Gerhard“). Differenziert ist auch das fur
Familien relevante Infrastrukturangebot zu betrachten: In einem
Radius von 700 Metern um den Kreuzungsbereich von Frankfurter
Strale / Zum Altenforst, lassen sich vier Kindertagesstatten, zwei
Grundschulen, drei sonstige weiterflihrende Schulen und ein Gym-
nasium wiederfinden. Das Nahversorgungsangebot ist in dem be-
schriebenen Bereich ebenfalls verortet (zwei Discounter).

Zusammenfassend sind fiir den Stadtteil Troisdorf-Mitte einschlieRR-
lich Troisdorf-West folgende soziale Infrastruktureinrichtungen
festzuhalten:

* Neun Kindertagesstatten

= Finf Grundschulen

* Eine Forderschule

* Hauptschule und Realschule

= Ein Gymnasium

» drei Altenbegegnungsstatten (plus drei weitere Seniorengruppen
der Kirche)

= Zwei Seniorenheime

= Dreikatholische, eine evangelische sowie eine Freikirche

* Ein Krankenhaus, vier Arztehiuser

Ein weiterer, als Nebenzentrum zu klassifizierender zentraler Ver-
sorgungsbereich im Troisdorfer Stadtgebiet liegt im Stadtteil Spich
(CIMA 2010). Die Versorgungssituation hinsichtlich der Sozialinfra-
struktur fur Familien und Senioren lasst sich mit der von Troisdorf-
Mitte vergleichen und spiegelt die starke Einwohnerbedeutung die-
ses Stadtteils wider. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
sowie fulRlaufig umliegend lassen sich mehrere Altenbegegnungs-
sowie Kindertagesstatten finden; fiir Senioren bestehen neben den
aufgefiihrten Begegnungsstatten in Spich zudem noch zwei weitere
Seniorengruppeneinrichtungen (eine im Zentrum und eine in der
Nahe der nordlichen Stadtteilgrenze gelegen) der Kirche. Die Grund-
schulen liegen eher am Rand des Stadtteils.

Insgesamt besteht in Spich fur Senioren und Familien ein breit gefa-
chertes Angebot an sozialer Infrastruktur:

» FinfKindertagesstatten

= Zwei Grundschulen

= Zwei Altenbegegnungsstatten, (plus zwei weitere Seniorengrup-
pen der Kirche)

* Ein Seniorenheim

= ZweiKirchen

= Ein Arztehaus

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Spich
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Wichtige Nahversorgungsangebote finden sich innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs auf der HauptstraBe (u.a. ein Edeka-
Verbrauchermarkt und drei Discounter).

Im Stadtteil Sieglar liegt der Einzelhandelsschwerpunkt an der Kerp-
stralRe. Ein besonderes Charakteristikum des als Nebenzentrum zu
wertenden zentralen Versorgungsbereichs (CIMA 2010) besteht in
dem eher verstreuten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz. In
Solitarlage liegt ein Nahversorger an der Stral3e Im Kirchtal. Die ge-
ringe Ausstattung ist auf die unmittelbar nordlich angrenzende
Fachmarktagglomeration Spicher StraBe (HIT, ALDI, LIDL, FRESSNAPF
u. a.) zuruckzufihren.

Im Vergleich zu den bereits betrachteten Stadtteilen und Versor-
gungsstandorten liegt in Sieglar eine geringere Dichte, auch hin-
sichtlich der Infrastruktureinrichtungen fur Familien und Senioren
vor. Zwar lasst sich mit Blick auf die OPNV-Infrastruktur hier eine
der Haltestellen des Troisdorfer Busnetzes (,Sieglar RVSG“) ausma-
chen, die von besonders vielen Buslinien angefahren wird. Dies ist
allerdings in der Tatsache begriindet, dass die Haltestelle am Stand-
ort des Betriebshofs der RVSG liegt; eine besondere Bedeutung hat
die aullerhalb des eigentlichen Siedlungskorpers gelegene Halte-
stelle nur fur den Schilerverkehr des nahe gelegenen Schulzent-
rums. Die restlichen offentlichen sowie privaten Infrastrukturein-
richtungen sind starker Uber den Stadtteil verstreut. Das gilt vor
allem fur die fur Familien relevanten Einrichtungen wie Grundschu-
le und weiterfiihrende Schulen. Die vier Seniorengruppen der Kirche
(von denen allerdings drei derselben evangelischen Kirchengemein-
de zuzuordnen sind) liegen hingegen nahe des Stadtteilzentrums.
Im Uberblick besteht fiir Familien und Senioren folgendes sozio-
infrastrukturelles Angebot:

» Vier Kindertagesstatten

* Eine Grundschule

= Schulzentrum Sieglar mit Hauptschule, Realschule und Gymnasi-
um

= Kreisberufsschule

= Zwei Sonderschulen des Rhein-Sieg-Kreises

» Eine Altenbegegnungsstatte (plus vier weitere Seniorengruppen
der Kirche)

* Ein Seniorenheim

= ZweiKirchen

* Ein Krankenhaus.

Im Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hutte lasst sich ein weiterer Nah-
versorgungsschwerpunkt des Stadtgebietes verorten. Ebenfalls ver-
kehrsglinstig nahe der DB-Bahn Haltepunktes Friedrich-Wilhelms-
Hutte gelegen fallt auf, dass in starker Verdichtung besonders viele
Sozialinfrastruktureinrichtungen vor allem fiir junge Familien, aber
auch Senioren liegen:

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Sieglar

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Friedrich-Wilhelms-Htitte
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* Eine Grundschule

* Vier Kindertagesstatten

» Eine Altenbegegnungsstatte (plus zwei weitere Seniorengruppen
der Kirche)

= ZweiKirchen

Der zentrale Versorgungsbereich in Friedrich-Wilhelms-Hutte weist
einen schwacheren Besatz mit sonstigen privaten Dienstleistungen
sowie Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben auf. Relevante
Nahversorger verteilen sich entlang der Roncallistrale (Edeka-
Markt) und auf der Mendener StraRBe (Aldi, Penny, Trinkgut). Dieser
zentrale Versorgungsbereich ist unter Einzelhandelsaspekten als
Nahversorgungszentrum einzuordnen (CIMA 2010).

Eine vergleichbare Situation I3sst sich fur den Stadtteil Oberlar kon-
statieren, indem der kleinste der funf zentralen Versorgungsberei-
che Troisdorfs liegt und dessen Besatz sich auf der Sieglarer StralRe
konzentriert (CIMA 2010). Neben einer nahe gelegenen Kirche ver-
teilen sich einige Kindertages- und Altenbegegnungsstatten band-
artig entlang der Sieglarer Stral3e in Richtung Sudwesten. Zusam-
menfassend ergibt sich folgende Angebotsstruktur:

= Vier Kindertagesstatten

* Eine Grundschule

* Eine Gesamtschule

= Zwei Altenbegegnungsstatten (plus eine weitere Seniorengruppe
der Kirche)

= ZweiKirchen

* Eine Moschee

Der jungste Stadtteil Troisdorfs, Rotter See, weist eine differenzierte
Struktur auf. Sie bezieht sich zum einen auf zielgruppenbezogene
Infrastrukturangebote, eine groRere Fachmarktagglomeration mit
den Betreibern HIT, KNAUBER, LIDL, ALDI, FRESSNAPF u.a. liegt in
Randlage des Stadtteils. Die soziale Infrastruktur des Stadtteils ist
weniger aufgefachert als die der librigen Stadtteile:

* DreiKindertagesstatten

Die nachstgelegene Grundschule liegt im Stadtteil Sieglar, das
Schulzentrum Sieglar mit Hauptschule, Realschule und Gymnasium,
Kreisberufsschule und zwei Sonderschulen des Rhein-Sieg-Kreises
befindet sich dort ebenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft.

In den Stadtteilen Bergheim und Miillekoven befinden sich insge-
samt finf Kindertagesstatten und jeweils eine Grundschule, aller-
dings liegen nur die Kirchen und in Bergheim eine Altenbegeg-
nungsstatte im Zentrum.

Infrastruktureinrichtungen
im Stadtteil Oberlar

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Rotter See
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Die Nahversorger REWE (Kalkofen) und EDEKA (Zur Kleinbahn) ha-
ben Standorte in Solitarlage. Die soziale Infrastruktur besteht im
Uberblick aus:

* FunfKindertagesstatten

= Zwei Grundschulen

* Eine Altenbegegnungsstatte
= ZweiKirchen

Die Ausstattung in Eschmar besteht aus:

* Eine Kindertagesstatte
* Eine Grundschule
» Eine Kirche (plus eine Seniorengruppe der Kirche)

In Altenrath setzt sich das soziale Infrastrukturangebot aus folgen-
den Angeboten zusammen:

» ZweiKindertagesstatten
= Eine Seniorenbegegnungsstatte
= Eine Kirche

Wie Altenrath weist der Stadtteil Kriegsdorf eine von den ubrigen
Stadtteilen isolierte Lage auf. Das soziale Infrastrukturangebot be-
steht aus der nachfolgend aufgefuhrten Einrichtung:

* Eine Kindertagesstatte
= Eine Kirche

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass sich Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur gleichmaRig auf die Stadtteile verteilen
und annahernd die Bevolkerungsverteilung widerspiegeln.

Ausstattung und raumliche Verteilung sichern dabei ein hohes An-
gebotsniveau und ermoglichen es grundsatzlich, das Leitbild ,Trois-
dorf —eine Familienangelegenheit® in allen Stadtteilen umzusetzen.

2.6 Bevolkerungsentwicklung und -struktur
2.6.1 Entwicklung der Bevdlkerungszahlen

Die Nachfrage nach Wohnraum an einem Standort wird neben den
wirtschaftlichen und sozio6konomischen Rahmenbedingen vor al-
lem durch die Entwicklung der Bevolkerung und den sich daraus
bildenden Privathaushalten bestimmt.

Die Bevolkerung im Regierungsbezirk Koln ist seit 1999 kontinuier-
lich angestiegen - von ca. 4,1 auf fast 4,4 Mio. Menschen.

Auch im Rhein-Sieg-Kreis ist im Vergleichszeitraum ein deutliches
Bevolkerungswachstum von mehr als 60.000 auf knapp unter
600.000 Einwohner festzustellen. Der Verlauf ist analog zur Bevol-
kerungsentwicklung des Regierungsbezirks: Zunachst starker, im

Infrastruktureinrichtungen in den
Stadtteilen Bergheim und Mdille-
koven

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Eschmar

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Altenrath

Infrastruktureinrichtungen im Stadt-
teil Kriegsdorf
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Zeitverlauf zwar deutlich schwacher ansteigend, aber insgesamt mit
einem deutlichen Bevolkerungsgewinn.

Damit ist Troisdorf einer Region mit bislang positiver Bevolkerungs-
entwicklung zuzuordnen, denn die Bevolkerung im gesamten Bun-
desland Nordrhein-Westfalen ist im Betrachtungszeitraum von
€a.17.975.500 um ca. 42.500 Bewohnerlnnen auf ca. 17.850.000 Ein-
wohnerlnnen zuruickgegangen.

Es zeigt sich aber auch in diesem Vergleich, dass die Stadt Troisdorf
zwischen den Jahren 1999 und 2009 deutlich weniger stark gewach-
sen ist als der gesamte Rhein-Sieg-Kreis. In Bezug auf das Bevolke-
rungswachstum im Regierungsbezirk kann Troisdorf eine positivere
Entwicklung vorzuweisen, auch wenn dieses erst seit dem Jahr 2004
zum Tragen kommt.

In der Gesamtbetrachtung ist allerdings in allen Referenzraumen in
den letzten Jahren eine Abschwachung des Bevolkerungswachs-
tums zu erkennen.

Im Vergleich mit den unmittelbaren und teilweise im Wettbewerb
stehenden Nachbarkommunen zeigt sich fiir die Stadt Troisdorf,
dass diese zum Teil wesentlich starkere Einwohnerzuwachse erzie-
len konnten; dies gilt z.B. fur die Stadte Hennef und Siegburg.

Abbildung 11 Entwicklung der Bevélkerung der Stadt Troisdorf im Ver-
gleich zu Gibergeordneten Raumen
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Quelle: Stadt Troisdorf, IT NRW, Stand 31.12.2010, in % (1998=100%), Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Bevolkerungsgewinne von Sankt Augustin liegen auf einem
niedrigeren Niveau als die Zuwachsraten in Troisdorf.
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Abbildung 12 Bevoélkerungszunahme (in %) in der Stadt Troisdorf und in
den unmittelbaren Nachbarkommunen
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Mit dieser Entwicklung weist Troisdorf eine weitaus positivere Be-
volkerungsdynamik auf als die drei Vergleichskommunen Viersen,
Gladbeck und Liudenscheid.

Wahrend Viersen noch ein leichtes Bevolkerungswachstum ver-
zeichnet, ist die Einwohnerentwicklung in den Stadten Gladbeck
und Liidenscheid riicklaufig und entspricht damit dem Landestrend.

Abbildung 13 Bevoélkerungszunahme (in %) in der Stadt Troisdorf und den
Vergleichskommunen seit 1999
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, in % (1999=100%), Darstellung Stadt- und Regi-
onalplanung Dr.Jansen GmbH

2.6.2  Aufgliederung der demografischen Salden

Die fiir die Gesamtentwicklung relevanten Bevolkerungssalden er-
geben sich aus der Gegenuiberstellung von Geburten und Sterbefal-
len (= natirliche Bevolkerungsentwicklung) sowie von Zu- und Fort-
ziigen (= Wanderungen).

Zur Einordnung der Entwicklung der demografischen Salden in der
Stadt Troisdorf werden im Folgenden die Entwicklungen der Salden
im Land Nordrhein-Westfalen, im Regierungsbezirk Koln sowie im
Rhein-Sieg-Kreis im Zeitraum von 1999 bis 2009 betrachtet und ver-
gleichend gegenlibergestellt.

Neben der Entwicklung der ubergeordneten Raume werden die
Nachbarkommunen und die nordrhein-westfalischen Vergleichs-
kommunen in die Analyse einbezogen.

2.6.3 Natiirliche Bevolkerungsbewegung

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich, liegt im Land
Nordrhein-Westfalen fur den betrachteten Zeitraum von 1999 bis
zum Jahr 2009 eine naturliche Bevolkerungsabnahme vor. Die Zahl
der Sterbefalle liegt auf einem gleichbleibend hohen Niveau, wah-
rend sich die Zahl der Geburten rucklaufig entwickelt bzw. seit dem
Jahr 2007 durch eine familienfreundliche Politik stagniert.

Fir den Rhein-Sieg-Kreis und den Regierungsbezirk Koln ist eine
ahnliche Entwicklung wie im Land Nordrhein-Westfalen festzustel-
len. Die Zahl der Geburten nimmt im Zeitverlauf ab; der Geburten-
uberhang reduziert sich. Der Vergleich mit dem Regierungsbezirk
zeigt jedoch eine gewisse Zeitversetzung hinsichtlich der naturli-
chen Bevolkerungsbewegung. Wahrend auf der Ebene des Rhein-
Sieg-Kreises erst seit 2005 eine negative Bevolkerungsentwicklung
eingetreten ist, Ubertrafen im Regierungsbezirk die Zahlen der Ster-
befalle bereits seit dem Jahr 2001 die Zahl der Geburten.

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung der Stadt Troisdorf weicht
im Betrachtungszeitraum zwischen 1999 und 2009 von den Ten-
denzen auf Kreis-, Regierungsbezirks- sowie Landesebene ab.

negative nattirliche Bevdlkerungs-
entwicklung in NRW

Geburtenliberschtisse in Troisdorf
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Abbildung 14 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung im Land Nordrhein-

Westfalen
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Anders als in den Referenzraumen ist die Situation in Troisdorf
durchgehend durch einen Geburtenuberhang bzw. -liberschuss ge-
kennzeichnet. 2003 wurde zwar ein Sterbefalliiberschuss registriert,
dieser bildet jedoch eine Ausnahme und liegt nicht im Trend.

Abbildung 15 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Troisdorf
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Vergleicht man die Entwicklung in Troisdorf mit den drei ausge-
wahlten Referenzkommunen des Rhein-Sieg-Kreises, wird die expo-
nierte Stellung Troisdorfs ebenfalls deutlich. In Hennef, Siegburg
und Sankt Augustin zeigt die naturliche Bevolkerungsentwicklung
im Trend grundsatzlich die gleichen Tendenzen wie in den Uberge-
ordneten Referenzraumen.

Auch im Vergleich zu Kommunen adhnlicher GroRenordnung hebt
sich die Stadt Troisdorf durch die naturliche Bevolkerungszunahme
ab. In Gladbeck, Ludenscheid und Viersen liegen die Sterbefalle im
Beobachtungszeitraum deutlich liber den Geburtenzahlen.

2.6.4 Wanderungsbewegungen

Aufgrund der negativen natirlichen Bevolkerungsentwicklung kon-
nen die Bevolkerungszahlen in den meisten Kommunen und Regio-
nen nur noch lber Wanderungsgewinne gehalten werden bzw. zu-
nehmen.

Abbildung 16 Wanderungsbewegungen in Nordrhein-Westfalen im Zeit-
raum1999-2009

1.000.000

900.000

800.000

700.000

600.000 T T T T T T T T T
o)) (o] = N on <t LN O ~ o0 ()
2 5 8 % 8 § 5 g § 8 ¢
- Q N N N 2 N 2 N Q Q

Zuzlge Fortzlige

= = = :Trend Zuziige = = = :Trend Fortziige

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Abbildung 19 zeigt, dass in den vergangenen Jahren die Zu- und
Fortziige im Bundesland Nordrhein-Westfalen einen parallelen Ent-
wicklungsverlauf haben, seit dem Jahr 2007 ist die Entwicklung
durch einen Uberhang an Fortziigen gepragt. Die Wanderungsge-
winne nehmen also bei insgesamt stark sinkenden Bevdlkerungs-
zahlen kontinuierlich ab.

Trend in NRW: Mehr Fort- als Zuziige
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Der Regierungsbezirk Koln dagegen wird durch einen deutlichen
Uberhang an Zuziigen bestimmt. Im Trend bis 2008 sinken die jahr-
lichen Zuziige leicht. Die Fortzlige haben zwar einen ahnlichen Ent-
wicklungsverlauf, jedoch steigen sie im Gegensatz zu den Zuzligen
im Trend leicht an. Auf diese Weise verringert sich der Abstand der
beiden Kurven und damit die Starke des Bevolkerungswachstums
durch Zuwanderung.

Die Wanderungsgewinne nehmen also bei insgesamt noch leicht
steigenden Bevolkerungszahlen kontinuierlich ab.

Die Entwicklung der Wanderungsbewegungen im Rhein-Sieg-Kreis
verhalt sich ahnlich wie im Regierungsbezirk.

Auch hier sind deutlich verlangsamtes Wachstum und sich anna-
hernde Werte von Zu- und Fortzugen zu erkennen, 2009 lag die Zahl
der Fortzuige erstmals tber der der Zuzuge.

Abbildung 17 Wanderungsbewegungen im Regierungsbezirk KéIn im Zeit-
raum1999-2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Bezieht man in die vergleichende Betrachtungsweise die drei Refe-
renzkommunen aus dem Rhein-Sieg-Kreis ein, wird ersichtlich, dass
Hennef und Sankt Augustin wie die Stadt Troisdorf in den vergan-
genen zehn Jahren abnehmende Wanderungsgewinne aufweisen.

Lediglich die Entwicklung in Siegburg ist durch einen Uberhang an
Zuzugen gekennzeichnet. Insgesamt zeichnet sich jedoch fiir die
drei Vergleichskommunen eine Entwicklung hin zu rucklaufigen
Wanderungsgewinnen bzw. hin zu Wanderungsverlusten ab.

2009



Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Troisdorf

32

Abbildung 18 Wanderungsbewegungen im Rhein-Sieg-Kreis im Zeitraum

1999-2009
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Jansen GmbH

Die Gegenuberstellung der Wanderungsbewegungen zu den Ent-
wicklungen der Kommunen vergleichbarer GroRBenordnung und
Lage in Nordrhein-Westfalen macht deutlich, dass diese seit 1998
erheblich groRere Wanderungsverluste zu verzeichnen haben als die
Stadt Troisdorf. Lediglich die Stadt Viersen erreicht im Vergleichs-
zeitraum Wanderungsgewinne, zudem ist der Verlauf durch groRe
Schwankungen charakterisiert ist.

Abbildung 19 Wanderungsbewegungen in Troisdorf im Zeitraum 1999-

2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Die Wanderungssalden fur Nordrhein-Westfalen steigen mit gewis-
sen Schwankungen bis zum Jahre 2001 an, gehen dann aber in den
darauf folgenden Jahren kontinuierlich deutlich zuriick. Seit 2008
liegt der Wanderungssaldo Werte unter Null und spiegelt somit
Wanderungsverluste wider. Im Trend ist ein Rickgang der Wande-
rungssalden erkennbar.

Dagegen verlauft die naturliche Bevolkerungsentwicklung auf ei-
nem konstant riicklaufigen Niveau mit absteigender Tendenz. Aus
der Abbildung wird ersichtlich, dass die Wanderungen eine hohere
Bedeutung fir die Bevolkerungsentwicklung Ubernehmen als die
naturlichen Salden.

Abbildung 20 Demografische Salden des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen im Zeitraum 1999-2009
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Jansen GmbH

Fur den Regierungsbezirk Koln lasst sich in Bezug auf die demografi-
schen Salden eine ahnliche Entwicklung wie auf Landesebene fest-
stellen. Auch hier steigen die Wanderungssalden deutlich bis zum
Jahr 2001, um danach wieder merklich abzunehmen. Analog zum
Bundesland ist ein rlicklaufiger Trend zu beobachten. Die natiirliche
Bevolkerungsentwicklung verlauft im Gegensatz dazu auf einem
konstant niedrigen Niveau. Die Wanderungssalden besitzen eine
hohere Bedeutung als die naturlichen Salden.

Wanderungssalden
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Abbildung 21 Demografische Salden des Regierungsbezirks Kdln im Zeit-
raum1999-2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Auch der Rhein-Sieg-Kreis weist den markanten Unterschied in der
GroBenordnung von Wanderungen und natdurlicher Bevolkerungs-
entwicklung auf, wobei die Wanderungsgewinne hier deutlicher
zuruckgehen.

Die Entwicklung der Salden in der Stadt Troisdorf entspricht nur
bedingt den Veranderungen ubergeordneter Referenzraume. Auch
hier ist im Trend der Riickgang der Wanderungssalden zu erkennen.

Bemerkenswert ist jedoch, dass die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung seit dem Jahr 2003 ansteigt.

Der Vergleich mit den drei ausgewahlten Kommunen des Rhein-
Sieg-Kreises zeigt ahnliche Tendenzen bei der Entwicklung der de-
mografischen Salden. Dabei entspricht die Entwicklung in
Sankt Augustin nur bedingt dem Trend. Hier wird die Bevolkerungs-
entwicklung durch stetig positive natiirliche Salden und negative
Wanderungssalden bestimmt.

Die Vergleichskommunen gleicher GroBenordnung in Nordrhein-
Westfalen zeigen im Grunde ahnliche Tendenzen, wenngleich mit
einigen Unterschieden in der Entwicklung. So bewegen sich auch in
Gladbeck, Viersen und Lidenscheid die naturlichen Bevolkerungs-
bewegungen auf einem konstant niedrigen Niveau.
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Abbildung 22 Demografische Salden des Rhein-Sieg-Kreises im Zeitraum

1999-2009
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Jedoch verlaufen diese innerhalb des Betrachtungszeitraums von
1998 bis 2008 deutlich negativer.

Abbildung 23 Demografische Salden der Stadt Troisdorf im Zeitraum 1999-
2009
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Weiterhin fallen die zum Teil erheblichen Schwankungen der Wan-
derungssalden auf. Auch in diesen drei Stadten wird die absolute
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Bevolkerungsentwicklung im Wesentlichen durch die Wanderungs-
salden bestimmt. Weiterhin bemerkenswert ist, dass die Wande-
rungssalden durch eine stark riicklaufige Entwicklung gekennzeich-
net sind.

2.6.5 Bewertung

Deutlich wird an den vorgenannten Ausfiihrungen, dass die Wande-
rungssalden weit grofReren Schwankungen unterliegen als die na-
turlichen Salden. Letztere weisen eine relativ konstante Entwicklung
auf, die im Trend in der Vergangenheit in vielen Vergleichsraumen
die Nulllinie unterschreitet.

Bei dieser konstanten und lokal wie regional gleichermafRen gege-
benen Entwicklung der natiirlichen Salden ist eine Trendwende lber
die positive Beeinflussung des generativen Verhaltens selbst auf
Bundesebene nur sehr eingeschrankt moglich (Stichwort Familien-
politik), auf Ebene der Kreise und Gemeinden aber auszuschlief3en.
Selbst unter der Agide einer familienfreundlichen Gemeinde mit
einem optimierten Angebot an Betreuungsleistungen fur Kinder
wirde sich die Bereitschaft, mehr Kinder groRzuziehen, nur unwe-
sentlich verandern. Sehr viel eher wiirden diese Standortfaktoren
den Zuzug von Paaren in der Haushaltsgrindungsphase und junger
Familien mit sich bringen. Dies schlagt sich zunachst in den positi-
ven Wanderungssalden nieder und erst in einer weiteren Phase in
den Geburtenraten, da die absolute Zahl der potenziellen Mutter in
der Gemeinde zugenommen hat.

Dies bedeutet, dass die naturliche Bevolkerungsentwicklung auf
kommunaler Ebene eine kaum wirksame ,Stellschraube ist, tUiber
die die demografischen Entwicklungen aktiv gesteuert werden kon-
nen. Die Beeinflussung der Wanderungssalden und nicht die Beein-
flussung des generativen Verhaltens ist der maRRgebliche demogra-
fische Einflussfaktor. Dass mit den positiven Wanderungssalden
auch die Geburtenzahlen steigen, ist ein beglinstigender Begleitef-
fekt.

Die betrachteten Zahlenreihen dokumentieren, dass es in der Stadt
Troisdorf in der Vergangenheit gelungen ist, libergeordneten Ent-
wicklungstrends zu widerstehen. Offenbar haben Wohnbaulandpo-
litik, Infrastrukturausstattung und das Leitbild , Troisdorf — eine Fa-
milienangelegenheit” bewirkt, dass Familien oder Paare in der Fami-
liengriindungsphase zugezogen sind. Die geringen Schwankungen
der ubergeordneten Entwicklungslinien und der langfristige Trend
der Bevolkerungsentwicklung im Troisdorfer Stadtgebiet lassen es
allerdings nicht erwarten, dass das bestehende Niveau perspekti-
visch gehalten werden kann.

Beeinflussung des Wanderungsver-
haltens ist der mafigebliche demo-
grafische Einflussfaktor
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2.7 Wohnungsmarktrelevante Entwicklungen

2.7 Veranderung im Altersaufbau

Abbildung 24 Verschiebung der Altersstruktur in Troisdorf im Zeitraum
1998-2008
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, in % (1999=100%), Darstellung Stadt- und Regi-
onalplanung Dr.Jansen GmbH

Die Alterszusammensetzung der Stadt Troisdorf der Bevolkerung in
Troisdorf weist zwischen 1998 und 2008 deutlich erkennbare Ver-
anderungen auf.

Wie in Abbildung 28 zu erkennen, erhoht sich dem allgemeinen de-
mografischen Trend folgend der Anteil der alteren Bevolkerung. Der
Anteil der unter 18-Jahrigen nimmt um ca. 3 % (ca. 949 Personen) ab,
wahrend sich der Anteil der 18- bis 25-Jahrigen innerhalb der letzten
zehn Jahre nicht verandert hat.

Die fur die Wohneigentumsbildung bedeutende Gruppe zwischen
25 und 45Jahren hat sich deutlich um knapp 5% verkleinert
(2.245 Personen). Zuwachse verzeichnet der Bevolkerungsanteil der
uber 45-Jahrigen. Dabei hat die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen
mit ca.4 % (ca.3.500 Personen) am starksten zugenommen. Die
Altersgruppe zwischen 45 und 65 Jahren verzeichnete im Betrach-
tungszeitraum einen Anstieg um knapp 2 Prozentpunkte.

Wachsender Anteil dlterer Bevilke-
rungsgruppen
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Abbildung 25 Altersstruktur der Troisdorfer Bevilkerung im Vergleich zu
Ubergeordneten Raumen
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Angaben in %, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

Die aktuelle Verteilung der Altersklassen der Bevolkerung der Stadt
Troisdorf entspricht im Wesentlichen dem Stand im Bundesland, im
Regierungsbezirk und im Kreis, lasst in der Detailbetrachtung jedoch
eine tendenziell jingere Bevolkerung erkennen.

Auffallend ist, dass die Altersklasse der 25- bis 45-Jahrigen in der
Stadt Troisdorf deutlich schwacher besetzt ist als in den Ubergeord-
neten Raumen — im Gegensatz zu der darauffolgenden Altersklasse
der 45- bis 65-Jahrigen, die in Troisdorf einen Uberdurchschnittli-
chen stark ausgepragten Anteil an der Bevolkerung einnimmt.

Dabei ahnelt die altersspezifische Bevolkerungsstruktur der Stadt
Troisdorf am starksten der Verteilung in der Nachbarkommune
Hennef. Die Stadte Siegburg und Sankt Augustin weisen eine ten-
denziell dltere Bevolkerung auf.

Die Kommunen gleicher GréRenordnung in Nordrhein-Westfalen
hingegen sind durch eine deutlich altere Bevolkerungsstruktur ge-
pragt, die sich insbesondere in einem hoheren Anteil von Einwoh-
nerlnnen mit mehr als 65 Jahren darstellt.
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Abbildung 26 Alterszusammensetzung der Troisdorfer Bevélkerung im
Vergleich zu den Nachbarkommunen
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Angaben in %, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

Hier spiegeln sich die stark riicklaufigen Wanderungen wider, die
i.d.R. von Haushalten in der Familiengrindungsphase vorgenom-
men werden.

Abbildung 27 Altersstruktur der Troisdorfer Bevilkerung im Vergleich zu
Gemeinden dhnlicher Struktur
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Aus der Abbildung 32 wird ersichtlich, dass die Verschiebung der
Altersstruktur in Troisdorf trotz einer Gesamtzunahme der Bevolke-
rung dem Trend der Alterung in den libergeordneten Bezugsraumen
folgt. Auffallig dabei ist der starke Anstieg der Zahl der Menschen ab
65 Jahren und alter.

Dabei libertrifft Troisdorf mit einem Wachstum von ca. 37 % die Zu-
wadchse auf Landes-, Regierungsbezirks- sowie Kreisebene deutlich.
Auch in der Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen erreicht Troisdorf im Zeit-
raum zwischen 1998 und 2008 die gro3ten Gewinne.

Auffallig sind die Ruckgange in der Gruppe der fur die Eigentums-
bildung malRgebenden 25- bis 45-Jahrigen.

Der Bedeutungsverlust in dieser Altersklasse betrifft alle Referenz-
raume und -kommunen und ist in Sankt Augustin, Lidenscheid,
Viersen und Gladbeck mit weitaus gravierenderen Veranderungen
verbunden.

Abbildung 28 Verschiebung der Altersstruktur in Troisdorf und iibergeord-
neten Raumen im Zeitraum 1999-2009
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Die Gegenuberstellung der altersstrukturellen Veranderungen in
Troisdorf zwischen 1998 und 2008 mit drei Kommunen des Rhein-
Sieg-Kreises zeigt Gemeinsamkeiten, zeigt aber auch Unterschiede
auf. So weisen die Nachbarkommunen Hennef und Siegburg inner-
halb der letzten zehn Jahre weitaus geringere Veranderungen in der
Zahl der unter 18-Jahrigen auf als die Stadte Troisdorf und
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Sankt Augustin. In Bezug auf die Zuwachse bei den 18- bis 25-
Jahrigen liegt Troisdorf auf dem Niveau von Siegburg und wird nur
von Hennef Uubertroffen. Wahrend in Troisdorf, Hennef und
Sankt Augustin die Gruppe der 25- bis 45-Jahrigen durch erhebliche
Verluste gekennzeichnet ist, konnte Siegburg in dieser Bevolke-
rungsgruppe in den vergangenen zehn Jahren leichte Gewinne ver-
zeichnen. Auch in Bezug auf die lUber 45-Jahrigen weisen Troisdorf
und die anderen Kreiskommunen eine hohere Zunahme der Alters-
gruppe als Siegburg auf.

Abbildung 29 Verschiebung der Altersstruktur in Troisdorf und den Nach-
barkommunen im Zeitraum 1999-2009

-20 -10

o

10 20 30 40 50

60

| o- 18

. .

65 und mehr
M Troisdorf M Hennef Siegburg St. Augustin

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Angaben in %, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

Vergleicht man den Verlauf der Alterszusammensetzung der Bevol-
kerung der Stadt Troisdorf mit dem der drei nordrheinwestfalischen
Referenzkommunen, konnen folgende Veranderungen und Unter-
schiede festgehalten werden: Die Anteile der Einwohnerlnnen von
mehr als 45Jahren haben in Troisdorf starker zugenommen als in
den drei Vergleichskommunen, d. h. die Bevolkerung altert schnel-
ler. Dagegen ist der Riickgang der Bevolkerung in den Altersgruppen
der 25- und 45-Jahrigen sowie der unter 18-Jahrigen — und damit der
Familienhaushalte — in Viersen, Gladbeck und Liidenscheid starker
ausgepragt ist als in Troisdorf. Auch in der Bevolkerungsgruppe der
18- bis 25-Jahrigen, also der Haushaltsgriinder, liegt der Zuwachs in
Troisdorf hoher als in den betrachteten Stadten.
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Auch diese Daten bestatigen, dass sich Troisdorf und der Rhein-Sieg-
Kreis positiv von den ubergeordneten Entwicklungen des Bevolke-
rungsriickgangs und zunehmenden Alterungsprozesses abhebt, sich
aber mittelfristig auch diesen Trends nicht entziehen kann: Die Zahl
der Einwohner in der Familiengriindungsphase lasst deutlich nach,
die jlingere Bevolkerung (unter 18 Jahre) kann diesen Prozess bei
unveranderter Fertilitatsrate keinesfalls stoppen. Damit muss sich
auch der Wohnungsmarkt veranderten Anforderungsprofilen stel-
len, wenn nicht verstarkte Zuwanderungen den Riicklauf kompen-
sieren oder eine Trendwerte einleiten.

Abbildung 30 Verschiebung der Altersstruktur in Troisdorf im Zeitraum
1999-2009 im Vergleich zu Gemeinden dhnlicher Struktur
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Angaben in %, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

2.7.2 Wanderungsbewegungen nach Herkunft und Ziel

Neben dem Wanderungsvolumen uber die Gemeindegrenze und der
Altersstruktur der zu- und fortziehenden Bevolkerung ist auch von
Belang, aus welchen Kommunen Neublrger bzw. -burgerinnen in
die Stadt Troisdorf wechseln und welche Standorte Fortziigler be-
vorzugen. Zur Beantwortung dieser Fragen konnten Daten des Sta-
tistischen Landesamtes (fiir die Jahre 2007 und 2008) ausgewertet
werden.

Es wird deutlich, dass sich die Mehrzahl der Wanderungsgewinne
aus Koln rekrutiert. Aber auch Nachbarkommunen wie
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Sankt Augustin, Siegburg, Eitorf, Rosrath und Windeck haben in den
Jahren 2007 und 2008 mehr Einwohner an Troisdorf verloren als sie
Zuzuge aus Troisdorf generieren konnten. Deutliche Wanderungs-
verluste fur die Stadt Troisdorf ergeben sich dagegen in Richtung
Hennef, Niederkassel, Lohmar und Eitorf.

Ein genauer Blick auf die benachbarten GroRstadte Koln und Bonn
zeigt, dass 999 (609) Personen in den Jahren 2007 und 2008 aus
Ko6In (Bonn) zugezogen sind und 842 (606) nach KdIn (Bonn) verzo-
gen sind.

Insgesamt wird deutlich, dass sich die Quellen und Ziele der Wande-
rungsbewegungen auf das regionale Umfeld von Troisdorf bezie-
hen. Troisdorf weist somit, wie fiir ein Mittelzentrum zu erwarten,
starke Wanderungsverflechtungen mit seinem Umland auf.

Abbildung 31 Zu- und Fortziige aus den Nachbarkommunen in die Stadt
Troisdorf
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
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2.73 Altersspezifische Wanderungsbewegungen

Abbildung 36 gibt Auskunft Uber die Altersstruktur der Wandern-
den.

Dabei ist grundsatzlich festzuhalten, dass die Altersgruppe der 30-
bis 5o-Jahrigen die hochste Dynamik aufweist.

40 60

Gréfite Wanderungsdynamik der
Altersgruppe zwischen 30 und 50
Jahren
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Abbildung 32 Wanderungen nach Altersgruppen in Troisdorf im Zeitraum
1999-2009
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Der Wanderungssaldo der Jahre 1998 bis 2008, jeweils differenziert
nach Altersgruppen, lasst einen positiven Wanderungssaldo in der
Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen erkennen. Auch die beiden fol-
genden Altersklassen weisen mit Werten zwischen 719 und 735 rela-
tiv deutliche Gewinne aus, wahrend die Gruppe der 50- bis 65-
Jahrigen sowie die Gruppe der uber 65-Jahrigen durch einen negati-
ven Wanderungssaldo gekennzeichnet ist.

Damit ist festzuhalten, dass verstarkt dltere Blirger und Burgerinnen
aus Troisdorf abwandern und solche in der Haushaltsgriindungs-
phase nach Troisdorf zuwandern.

Im Hinblick auf das Bevolkerungswachstum oder die Sicherung der
bestehenden Einwohnerzahl GUbernimmt die Altersstruktur der Zu-
und Fortziehenden eine hohe Bedeutung. Vor allem Familien in der
Grundungsphase sind diesbezlglich anzusprechen, weil sie sich
eher langfristig an einen Wohnort binden als zum Beispiel Alleinle-
bende und zudem durch die Expansion der Familie vor Ort die natiir-
liche Bevolkerungsentwicklung positiv beeinflusst wird. Es sind fir
die Betrachtung von Familien in der Expansionsphase drei Alterska-
tegorien relevant: Die unter 18-Jahrigen (ohne eigenen Haushalt) die
25- bis 30-Jahrigen (Haushaltgriindungsphase) sowie ggf. die 30- bis
so-Jahrigen (Eltern).
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Im Grundsatz resultiert die positive Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Troisdorf in den letzten Jahren aus Wanderungsgewinnen, die
sich getrennt nach Altersgruppen in der Stadt Troisdorf und den
Referenzraumen wie folgt aufschliisseln:

Abbildung 33 Wanderungsgewinne und -verluste der Stadt Troisdorf im
Durchschnitt der Jahre 1999-2009 nach Altersgruppen je
1.000 Einwohnerinnen
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung von Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Deutlich wird, dass der Anteil der Wanderungsgewinne bei den 18-
bis 25- sowie 25- bis 30-Jahrigen und deren Kindern unter 18 auf ho-
hem Niveau liegt.

Trotz dieser hohen Dynamik in diesem interessanten Wohnungs-
marktsegment ist es allerdings in den letzten Jahren nicht gelungen,
durch den positiven Wanderungssaldo eine Stabilisierung in der
Altersgruppe zu erreichen (vgl. Abschnitt 2.7.1.).

Allerdings bestatigen sich die Aussagen, dass andere Kommunen
des Rhein-Sieg-Kreises in der Vergangenheit starker vom Zuzug von
Familien in der Grindungsphase profitieren konnten.

Der Vergleich der Wanderungsgewinne und -Verluste bei den Ein-
wohnerlnnen lber 50 Jahren zeigt, dass die Stadt Troisdorf im We-
sentlichen nicht vom Trend auf Landes- und Regierungsbezirkebene
abweicht. Jedoch ist erkennbar, dass die Kommunen des Rhein-Sieg-
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Kreises insgesamt Wanderungsgewinne bei den uber so-Jahrigen
innerhalb der letzten zehn Jahre generieren konnten, wahrend die
Entwicklung in Troisdorf durch Verluste gepragt ist.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass Troisdorf einen Standort
reprasentiert, an dem in den letzten Jahren im Schwerpunkt Famili-
eneigenheime nachgefragt wurden. Die Wanderungsverluste in den
Altersgruppen der uber so-Jahrigen kénnen als Belege gewertet
werden, dass keine zielgruppenadaquaten Wohnraume fir wech-
selwillige Senioren angeboten werden.

Abbildung 34 Wanderungsgewinne und -verluste der Stadt Troisdorf im
Vergleich zu den drei Referenzkommunen im Rhein-Sieg-
Kreis nach Altersgruppen je 1.000 Einwohnerlnnen 1999-
2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Der Vergleich mit den durchschnittlichen Werten der drei Kommu-
nen Hennef, Siegburg und Sankt Augustin im Rhein-Sieg-Kreis zeigt,
dass die Stadt Troisdorf im Bereich der altersspezifischen Wande-
rungsbewegungen zum Teil deutliche Abweichungen verzeichnet.
So liegt der Anteil der Wanderungsgewinne bei den uber 30-
Jahrigen und deren Kindern (unter 18 Jahren) unter den Wande-
rungsuberschiissen der Kommunen Hennef und Siegburg, wobei
Familien in Hennef die jlingeren Kinder haben. Bei den Werten der
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Stadt Siegburg fallt der sich deutlich positiv von den Vergleichsda-
ten abhebende Wanderungsgewinn auf.

Abbildung 35 Wanderungsgewinne und -verluste der Stadt Troisdorf im
Vergleich Gemeinden dhnlicher Struktur nach Altersgruppen
je 1.000 Einwohnerinnen 1999-2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Aus der Gegenlberstellung der altersabhangigen Wanderungen der
vergangenen zehn Jahre mit den drei Referenzkommunen gleicher
Einwohnerzahl (Gladbeck, Viersen, Liidenscheid) in Nordrhein-
Westfalen wird erkennbar, dass Troisdorf Wanderungsgewinne in
den Altersgruppen von 18 bis 30 Jahren erzielt, wahrend die Refe-
renzkommunen durch Abwanderungen negative Salden erzielen.
Eine Ausnahme stellt dabei die Stadt Viersen dar, die sowohl Wan-
derungsgewinne bei der Altersgruppe der Familien und deren Kin-
dern, als auch bei den dlteren Altersklassen generiert. Wahrend
Viersen und Troisdorf im Umland prosperierender Gro3stadte lie-
gen, sind die Regionen um Gladbeck und Liidenscheid stark von Ab-
wanderungen gepragt.

Im Fazit ist festzuhalten, dass es in keiner der beobachteten Raume
in den letzten 10 Jahren gelungen ist, trotz der Wanderungsgewinne
in der Familiengrindungsphase die jeweilige Altersklasse der Bevol-
kerung quantitativ zu starken. Auch in den nachriickenden Alters-
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klassen sind keine Zuwachse zu erwarten, die einer rucklaufigen
Bevolkerungsentwicklung entgegenwirken konnten.

2.7.4 Bedeutung der Migranten

Mit sinkenden Bevolkerungszahlen gewinnt die Diskussion um Mig-
ration uber die deutschen Grenzen eine neue Dimension. Zwei As-
pekte sind in diesem Zusammenhang von zentraler Bedeutung:
Zum einen haben Migrantenfamilien in der Regel mehr Kinder, d. h.
der Anteil wird sich in den nachsten Jahren zunachst weiter erho-
hen. Zum zweiten wird auf Bundesebene haufig diskutiert, inwie-
weit demografische Verluste gezielt Uber Wanderungsgewinne aus
dem Ausland kompensiert werden konnen.

Beide Aspekte stellen die kommunalen Gebietskorperschaften vor
die Herausforderung einer verstarkten Integrationsleistung.

Mit einem Anteil der Nicht-Deutschen an der Gesamtbevdlkerung
von ca. 13,5 % liegt die Stadt Troisdorf zum Teil deutlich vor tUberge-
ordneten Raumen und den Nachbarkommunen. Dabei verteilen sich
die Anteile innerhalb des Stadtgebietes von Troisdorf sehr hetero-
gen: In den Stadtteilen westlich der Autobahn Asg ist der Anteil ge-
ringer wahrend er ostlich der Autobahn deutlich hoher liegt.

Abbildung 36 Migrantenanteil in Troisdorf im Vergleich zu {ibergeordne-
ten Raumen im Jahre 2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %
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Abbildung 37 Migrantenanteil in Troisdorf im Vergleich zu anderen Kom-

munen im Rhein-Sieg-Kreis

Troisdorf

Quelle:
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Koénigswinter
Bornheim
Ruppichteroth
Rheinbach
Hennef

IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung von Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %

Auch die Stadte Gladbeck und Viersen weisen geringere Migranten-
anteile an der Gesamtbevolkerung auf, lediglich Lidenscheid er-
reicht einen hoheren Wert.

Abbildung 38 Migrantenanteil in Troisdorf im Vergleich zu Gemeinden

16%

ahnlicher Struktur

Neunkirchen-Seelscheid

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

Quelle:

Troisdorf Ludenscheid Gladbeck Viersen

IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %
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2.8 Vorliegende Bevolkerungsprognosen

Zur Bevolkerungsentwicklung im Stadtgebiet bis zum Jahr 2025 liegt
eine Reihe von Prognosen vor:

= Die Bertelsmann-Stiftung geht in ihrer im Jahr 2005 erstellten
Prognose von einer Fortsetzung des bisherigen Bevolkerungszu-
wachses aus und erwartet fur das Jahr 2025 insgesamt ca.
78.044 Einwohnerinnen.

= Das IT NRW unterscheidet zwei Varianten mit unterschiedlichen
Annahmen zur Wanderungsentwicklung. Bei Variante A wird nur
eine leichte Zunahme der Wanderung angesetzt, die in Verbin-
dung mit der rucklaufigen natirlichen Bevolkerungsentwicklung
eine in der Gesamtheit abnehmende Gesamtbevolkerung ergibt.
Variante B hingegen erwartet eine Zunahme der Wanderungen
in einer GroRenordnung, welche den aus der naturlichen Bevol-
kerungsentwicklung zu erwartenden Ruckgang mehr als kom-
pensiert und zu einem Zuwachs der Gesamtbevolkerung flihrt.
Die Differenz zwischen beiden Varianten liegt bei «ca.
8.800 Einwohnern.

Die Infrastrukturplanung der Stadt Troisdorf stiitzt sich auf Progno-
serechnungen der Hildesheimer Planungsgruppe. Hier gehen zum
einen die in der Stadt Troisdorf erfassten Bevolkerungszahlen ein,
die von den fortgeschriebenen Bevolkerungszahlen des IT NRW ab-
weichen. Zum anderen erfolgt eine regelmalige Aktualisierung der
Prognose, indem aktuelle Entwicklungen (z.B. die tatsdchlichen
Wanderungsbewegungen des letzten Jahres) berlicksichtigt wer-
den. Zudem ermoglicht dieser Ansatz auch kleinraumige Aussagen
innerhalb des Stadtgebiets. Der Korridor, der sich aus den Prognose-
rechnungen ergibt, bewegt sich zwischen ca. 73.500 Einwohnern im
Jahr 2025 bei Variante A (= riicklaufige Wanderungsbewegungen,
untere Variante) und ca. 75.700 Einwohnern bei Variante B (= Zu-
nahme Wanderung, obere Variante).

Der Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr Bonn/Rhein-
Sieg/Ahrweiler (:rak) hat in den Jahren 2005 bis 2007 ein regionales
Handlungskonzept Wohnen erstellt. Die Prognosen wurden auf der
Grundlage von den Bevolkerungszahlen des Jahres 2005 fiir alle
Gemeinden des :rak erstellt Die dem Konzept zugrunde liegenden
Annahmen und Daten gehen fur das Jahr 2020 von einer deutlich
positiveren Bevolkerungsentwicklung aus und erwarten fur Trois-
dorf in verschiedenen Varianten eine Bevolkerungszunahme von 1
bis 5 % aus bzw. 5 bis 10% aus, d.h. ca. 78.500 Einwohnern in der
unteren und ca. 82.000 Einwohnern.
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3 Situation und Perspektiven des Troisdorfer
Wohnungsmarktes

3.1 Entwicklung und aktuelle Situation

3.1 Wohnflachen- und Einwohnerentwicklung

Insgesamt verfuigte Troisdorf im Jahr 2008 Uber eine Gesamtwohn-
flache von ca. 3.048.000 gqm. Damit standen jedem Troisdorfer Biir-
ger bzw. jeder Burgerin durchschnittlich ca. 40,6 gm Wohnraum zur
Verfugung. Dieser Wert liegt geringfligig unter dem Durchschnitt
des Rhein-Sieg-Kreises (42,1gm/EW), jedoch leicht liber den Durch-
schnittswerten des Regierungsbezirks Koln (40,2 qm/EW) sowie des
gesamten Bundeslands Nordrhein-Westfalen (40,4 qm/EW).

Im Betrachtungszeitraum von 1999 bis 2009 stieg dabei die Wohn-
flache kontinuierlich an, dem Trend in den Ubergeordneten Refe-
renzraumen sowie der Bundesrepublik folgend. Bemerkenswert ist
ein Ruckblick in die Vergangenheit: 1960 betrug die durchschnittli-
che Wohnflache pro Kopf bundesweit 16 gm.

Abbildung 39 Entwicklung der Wohnflache pro Einwohnerinnen in Trois-
dorf und libergeordneten Raumen im Zeitraum 1999-2009
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Die Wohnflache verteilte sich im Jahr2009 auf insgesamt
35.006 Wohnungen. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
Wohnflache von ca.87gm pro Wohnung, die leicht unter dem
durchschnittlichen Wert im Bundesgebiet liegt.

Bezogen auf die Einwohnerzahl liegt die durchschnittliche Wohnfla-
che in der Stadt Troisdorf liber den Werten des Regierungsbezirks
und des Landes Nordrhein-Westfalen, jedoch unter der durch-
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schnittlichen Wohnflache, die den Einwohnerinnen des Rhein-Sieg-
Kreises zur Verfligung steht.

3.1.2 Entwicklung des Wohnungsbestandes und aktuelle
Struktur

Die Zahl der Wohnungen hat sich dabei im Zeitablauf sukzessive
erhoht. Im Zeitraum 1999 bis 2009 lag die Zuwachsrate bei insge-
samt 9,5%; dies entspricht einem jahrlichen Wachstum von
ca.einem Prozent bzw. ca. 300 Wohnungen. Dabei hatte sich das
Wachstum in den letzten 5 Jahren deutlich verlangsamt und lag bei
ca. 200 Wohnungen pro Jahr.

Abbildung 40 Entwicklung des Wohnungsbestandes (Anzahl n der Woh-
nungen im Wohn- und Nichtwohnungsbau) in Troisdorf im
Zeitraum 1999-2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2008, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Mit dieser Zuwachsrate weist die Entwicklung in Troisdorf zwar die
gleiche Tendenz, jedoch eine leicht geringere Dynamik auf als die
Entwicklung im gesamten Rhein-Sieg-Kreis.

Der gegenwartige Wohnungsbestand in der Stadt Troisdorf verteilt
sich dabei auf die unterschiedlichen Wohnungskategorien wie folgt:

* (Ca.54 % der Wohnungen entfallen auf Mehrfamilienhauser, das
heillt auf Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen

= Ca.29 % befinden sich in Einfamilienhausern

= Ca.17 % verteilen sich auf Zweifamilienhauser

Als Mehrfamilienhduser werden Wohngebaude mit drei und mehr
Wohnungen definiert.

2008 2009
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Abbildung 41 Entwicklung des Wohnungsbestands im Vergleich mit dem
Rhein-Sieg-Kreis
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in % (1998=100%)

Dariiber hinaus setzt sich die Mehrzahl der Zweifamilienhduser aus  Troisdorfer Wohnungsmarkt durch
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhiusern mit Einlie- Mehrfamilienhausern gepragt
gerwohnung zusammen. ¢

Abbildung 42 Wohnungsbestand in Troisdorf nach Gebaudeart im Jahre
2009

W Mehrfamilienhduser W Zweifamilienhduser I Einfamilienhduser

Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %

6 vgl. Landesdatenbank IT NRW
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Im Vergleich zu den Ubergeordneten Raumen zeigen sich Parallelen
zu den Angebotsstrukturen im Regierungsbezirk Kéln und im Bun-
desland, jedoch auch eine fir den Rhein-Sieg-Kreis eher atypische
Angebotssituation mit einem deutlich geringeren Anteil an Einfami-
lienhausern und einer Dominanz der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.

Abbildung 43 Wohnungsbestand im Rhein-Sieg-Kreis nach Gebdudeart im
Jahre 2009
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %

Von den im direkten Wettbewerb stehenden Nachbarstadten weist
nur die Stadt Siegburg einen geringeren Anteil der Gebaudearten
Ein- und Zweifamilienhduser auf.

Allerdings ist die Wachstumsdynamik in diesem Segment des Woh-
nungsmarkts in den letzten 10 Jahren in Troisdorf deutlich hoher als
in den im direkten Wettbewerb stehenden Nachbarkommunen;
lediglich die Stadt Niederkassel hat einen hoheren Zuwachs zu ver-
zeichnen.

Bei der Entwicklung der Ein- und Zweifamilienhauser ist ein im
Nachbarschaftsvergleich hoherer Zuwachs zu erkennen, mit einem
deutlichen Schub innerhalb des Zeitraums 2003/04. Bis dahin wies
der Bau von Ein- und Zweifamilienhausern in Niederkassel und in
Lohmar eine starkere Dynamik auf, seitdem liegen die Werte Trois-
dorfs an der Spitze im Vergleich mit den Nachbarkommunen.

Entwicklung des Bestands an Ein-
und Zweifamilienhdusern
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Abbildung 44 Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser im Vergleich zu
Nachbarkommunen
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in %

Die Entwicklung der Mehrfamilienhauser ist differenziert davon zu
betrachten. Obwohl auch hier ein Entwicklungsschub innerhalb des
Zeitraums 2003/4 sowie Uber den Gesamtzeitraum eine stetige Zu-
nahme zu beobachten ist, nimmt der Anteil der Mehrfamilienhauser
in nahezu allen Nachbarkommunen deutlich starker zu, als in Trois-
dorf. Lediglich Niederkassel weist eine verhaltenere Entwicklung
auf.

Die durchschnittliche WohnungsgroRe weicht sowohl in Ein- und
Zwei- als auch in Mehrfamilienhausern von der GroRRe der Wohnun-
gen in den Nachbarstadten ab.

Entwicklung des Bestandes an Mehr-
familienhdusern

Im Vergleich: Geringere Wohnungs-
grofsen in der Stadt Troisdorf
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Abbildung 45 Entwicklung der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern im
Vergleich mit Nachbarkommunen (1999=100%)
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in % (1999=100%)

Abbildung 46 Durchschnittliche WohnungsgréfRen in Zweifamilienhdusern
im Vergleich der Nachbarkommunen
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Abbildung 47 Durchschnittliche WohnungsgréRen in Einfamilienhausern
im Vergleich der Nachbarkommunen
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH, Angaben in gm

Allerdings ist die Spannbreite der durchschnittlichen Wohnungs-
grofRen in den Nachbarkommunen bei Mehrfamilienhdusern deut-
lich geringer als bei den Ein- und Zweifamilienhausern.

Abbildung 48 Durchschnittliche WohnungsgréRen in Mehrfamilienhdu-
sern im Vergleich der Nachbarkommunen
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3.1.3 Preisniveau in Troisdorf und Region

Die durchschnittlichen Preise fur erschlossenes Bauland liegen in
Troisdorf unter den Preisen der Nachbarstadte Siegburg, Sankt Au-
gustin und Niederkassel, jedoch tber den Werten von Hennef und
Lohmar.

Die Differenzierung der Preise fir erschlossenes Bauland zeigt im
Vergleich zu den Nachbarkommunen eine geringere Abstufung.
Demnach unterscheiden sich gute, mittlere und einfache Wohnlage
in Troisdorf nur geringfligig voneinander.

Abbildung 49 Durchschnittliche gm-Preise fiir erschlossenes Bauland im
Vergleich der Nachbarkommunen
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Quelle: Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf, Grundstiicksmarktbericht 2010, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH, Angaben in Euro

Bei den guten Wohnlagen rangiert die Stadt Siegburg mit deutli-
chem Abstand auf dem ersten Platz mit ca. 320 Euro/qm, Sankt Au-
gustin und Niederkassel liegen mit ca. 260 und ca. 270 Euro/gm Er-
schlossenes Bauland gemeinsam auf dem zweiten Platz. In der Stadt
Troisdorf und in Hennef liegt der gm-Preis bei ca. 240 Euro/qm.

In den mittleren Wohnlagen sind deutlich geringere Spannen zwi-
schen den Stadten zu verzeichnen. In diesem Segment liegen die
Preise in Troisdorf leicht unter denen in Siegburg, Sankt Augustin
und Niederkassel, jedoch deutlich liber Hennef und Lohmar.

Eine davon nur leicht abweichende Rangfolge mit nur geringfligigen
Unterschieden zwischen Siegburg, Sankt Augustin, Niederkassel
und Troisdorf mit wiederum deutlichem Abstand zu Hennef und
Lohmar zeigt sich auch fiir die qm-Preise fiir erschlossenes Bauland
in einfacher Wohnlage.

Differenzierung von guten, mittleren
und einfachen Wohnlagen
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Abbildung 5o Durchschnittliche gm-Preise fiir erschlossenes Bauland nach
Lage im Vergleich der Nachbarkommunen
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Quelle: Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf, Grundstiicksmarktbericht 2010, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH, Angaben in Euro

3.2 Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025
3.2.1 Ubergeordnete Trends und Rahmenbedingungen

Die wichtigsten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, Entwicklun-
gen und Trends auf der Nachfrage- sowie auf der Angebotsseite auf
dem Wohnungsmarkt lassen sich in Kurzform wie folgt umreil3en:

= Sinkende Bevolkerungszahlen und zunehmende Uberalterung
der Gesellschaft

= Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe, aber Zu-
nahme der Wohnflache pro Einwohner

* Flexiblere und vielfaltigere Wohn- und Lebensformen und damit
einhergehende fortschreitende Segregation des Wohnungs-
markts

* Regional unterschiedliche Entwicklung der Wohnungsmarkte,
Gleichzeitigkeit von Wohnungsmarktsegmenten mit Uberange-
bot (Leerstande) und Unterangebot (hohes Preisniveau)

* Bedeutungszuwachs innerstadtischer Wohnstandorte.

Mit diesen Trends gewinnt die Prognose einer Wohnungsnachfrage
eine neue Dimension. Nicht mehr das Gegenuberstellen einer wach-
senden Nachfrage mit den Flachenkapazitaten fiir den Wohnungs-
bau steht im Vordergrund, sondern die Dimensionierung und Veror-
tung von Uber- und Unterkapazititen in den einzelnen Segmenten

Niederkassel
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des Wohnungsmarkts sowie Standortfragen und Qualitatsmerkma-
le.

3.2.2 Komponenten der Bedarfsermittlung
Bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfs wird unterschieden nach:

= Ersatzbedarf aus Abgang an Wohnungen durch Abriss, Umwid-
mungen und Zusammenlegungen von Wohnungen. Der Ersatz-
bedarf wird mit 0,1 % des Wohnungsbestands je Jahr angenom-
men.

= Neubedarf auf Basis der Einwohnerentwicklung.

= Leerstandsreserve, die die Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt
beruicksichtigt und die zwingend erforderlich ist, um die Um-
zugsbewegungen auf dem Wohnungsmarkt erst zu erméglichen.
Im Prognosezeitraum wird von einer Leerstandsreserve von 3 %
des Wohnungszuwachses ausgegangen.

= Auflockerungsbedarf aus der Veranderung der Wohnanspriiche
(Tendenz zu mehr Wohnfldche je Person) und Veranderungen der
Haushaltsstruktur (Tendenz zu kleineren Haushalten). Als Para-
meter wird die Belegungsziffer, d. h. die Anzahl der Personen, die
in einer Wohnung leben gewahlt.

Die Ersatz- und die Leerstandsreserve ergeben sich aus pauschal
vorauszusetzenden Werten; die Grundlage fiir den Neubedarf wur-
de bereits im Rahmen der demografischen Prognoserechnung an-
hand der Wanderungssalden dargelegt. Insoweit verbleibt zur Er-
mittlung des tatsachlichen Wohnungsbedarfs die Entwicklung der
HaushaltsgrofRe als maRgebliche Ziffer fir den Auflockerungsbe-
darf.

In der Vergangenheit war fur Troisdorf, wie auch im Bundestrend,
eine Verringerung der durchschnittlichen Personenzahl je Wohnung
zu beobachten. Hierzu waren Trends wie die Abkehr von der GroR-
familie, die wachsende Zahl von Familien mit nur einem Kind oder
ein steigender Anteil von Alleinerziehenden und Singles verantwort-
lich. Ein Wandel der Altersstruktur der Bevolkerung bewirkt eben-
falls eine Verkleinerung der Belegungsziffer und fiihrt zu einem
steigenden Wohnflachenbedarf. Im Laufe des Familienzyklus wer-
den durch den Auszug von Kindern oder den Tod eines Ehepartners
die Wohnungen oder Hauser, die einer ganzen Familie Wohnflache
bieten, nur noch von ein oder zwei Personen genutzt. Im gleichen
Zeitraum tritt die Kindergeneration als Nachfrager nach Wohnraum
auf.

Fir die Bedarfsermittlung ist in diesem Zusammenhang relevant,
wie sich die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt kiinf-
tig entwickeln wird. Die Abschatzung der kiinftigen Belegungsziffer
orientiert sich an der Projektion der durchschnittlichen Haushalts-
grofRe im Rhein-Sieg-Kreis durch IT.NRW sowie an den lokalspezifi-

Sinkende durchschnittliche Perso-
nenzahl je Wohnung
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schen Datenreihen der Vergangenheit in Troisdorf und am Alters-
aufbau.

Abbildung 51 Fortschreibung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe (Per-
sonen pro Haushalt) bis zum Jahr 2030
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass die durchschnittliche
HaushaltsgrofRe in der Stadt Troisdorf im Jahr 2020 bei ca. 2,06 und
im Jahr 2030 bei ca. 2,04 Personen je Haushalt liegen wird.

3.2.3 Wohnungsbedarf nach demografischen Varianten

Fur die Stadt Troisdorf ergibt sich in Bezug auf die in der Bevolke-
rungsprognose ermittelten Varianten A (untere Variante) und B
(obere Variante) in Verbindung mit den HaushaltsgroRen sowie den
pauschal angenommenen Parametern folgender Wohnungsbedarf
bis zu den Jahren 2020 und 2030:

In der grafischen Umsetzung fiir die Variante B (obere Variante, Zu-
nahme Wanderung) ist der Wohnungsbedarf entsprechend der fol-
genden Darstellung anzusetzen (vgl. Abb. 54 S. 63). Bis zum
Jahr 2020 wird es einen hohen Bedarf zusatzlicher Wohnungen ge-
ben, danach stabilisiert sich die Nachfrage und entwickelt sich ten-
denziell ruicklaufig. Bis zum Jahr 2030 werden jedoch ca. 2.500 zu-
satzliche Wohneinheiten bendtigt.

Prognose der durchschnittlichen
HaushaltsgréfSe in Troisdorf
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Tabelle 3 Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2020 und 2030 (jeweils aus-
gehend vom Jahr 2009)

Troisdorf Variante A Troisdorf Variante A
Prognoseiahr 2020 Prognoseiahr 2030
Ersatzbedarf 394 WE Ersatzbedarf 746 WE
Auflockerungsbedarf 985 WE Auflockerungsbedarf -642 WE
Leerstandsreserve 30 WE Leerstandsreserve 0WE
Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 1.408 WE Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 104 WE
Flachenbedarf in ha Flachenbedarfin ha

bei 350 gqm/WE 49,28 ha bei 350 qm/WE 3,65 ha
Troisdorf Variante B Troisdorf Variante B
Prognoseiahr 2020 Prognoseiahr 2030
Ersatzbedarf 398 WE Ersatzbedarf 767 WE
Auflockerungsbedarf 1.833 WE Auflockerungsbedarf 1.690 WE
Leerstandsreserve 55 WE Leerstandsreserve 51 WE
Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 2.285 WE Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 2.507 WE
Flachenbedarfin ha Flachenbedarfin ha

bei 350 qm/WE 79,99 ha bei 350 qm/WE 87,75 ha

WE = Wohneinheiten
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Bei einer Bevolkerungsentwicklung wie in Variante A (untere Vari-
ante) prognostiziert, wird es jedoch einen Zusatzbedarf in den
nachsten Jahren geben, der im Jahr 2030 bei ca. 1.400 Wohneinhei-
ten liegt. Im darauf folgenden Jahrzehnt reduziert sich der Bedarf
auf ca. 100 Wohneinheiten, so dass ein Uberhang von ca. 1.300
Wohnungen entsteht. Das sind immerhin ca. 3,75 % des heutigen
Wohnungsbestands.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass, unabhangig von der Vari-
ante der Bevdlkerungsentwicklung, langfristig mit Uberhidngen zu
rechnen sein wird. Zentrale Frage wird sein, wo diese Uberhinge zu
verorten sind und welches Segment im Schwerpunkt betroffen sein
wird.

Im Grundsatz ist davon auszugehen, dass die Einfamilienhauser
aufgrund ihrer hohen Wohnqualitat weniger von den mit Leerstan-
den einhergehenden Markteffekten betroffen sein werden als die
Mehrfamilienhauser. Der Markt wird mit sinkenden Preisen regula-
tiv wirken und ein so genannter ,Sickereffekt® wird eintreten:
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Haushalte, die bis dato in Mehrfamilienhdusern lebten, kommen
zunehmend in die Lage, sich ein Einfamilienhaus leisten zu konnen.

Abbildung 52 Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2030 nach Variante B
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Im Ergebnis des Sickerungsprozesses werden zunehmend die quali-
tativ wenig attraktiven Geschosswohnungsbauten der soer bis 70er
Jahre leer stehen. Aber auch die wenig attraktiven (Kleinst-)Hauser
in den zentralen Stadtteillagen werden betroffen sein.

Abbildung 53 Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2030 nach Variante A
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3.2.4 Differenzierung des Wohnungsbedarfs nach Segmenten

Die aktuelle Struktur des Troisdorfer Wohnungsmarkts ist durch
einen groBeren Anteil an Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern

gepragt.

Die folgende differenzierte Bedarfsermittlung fasst die Ein- und
Zweifamilienhdauser zusammen, da die Nachfragegruppen fur diese
Typen weitgehend identisch sind.

Dabei ist die Neubauentwicklung von Mehrfamilienhdusern (Ge-
schosswohnungsbau) in der Vergangenheit deutlich starker zuriick-
gegangen als die von Ein- und Zweifamilienhausern. Wahrend in
den Jahren 1996 bis 2000 im Durchschnitt pro Jahr «ca.
300 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern errichtet wurden, wa-
ren es zwischen 2001 und 2005 im Durchschnitt nur noch ca. 120
Wohneinheiten pro Jahr und seit 2006 waren es im Durchschnitt
nur noch ca. 60 Wohneinheiten pro Jahr.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausern bewegte sich der Ausbau
leicht zeitversetzt, weist aber seit dem Jahr 2007 einen deutlichen
Ruckgang auf. Im Zeitraum 1996 bis 1999 lag er bei ca. 9o Wohnein-
heiten in Ein- und Zweifamilienhausern pro Jahr und stieg dann im
Zeitraum 2000 bis 2006 auf ca. 195 Wohneinheiten pro Jahr. Die
»Spitzenwerte“ von ca. 350 Wohneinheiten pro Jahr wurden in den
Jahren 2000 und 2003 erreicht. Seit dem Jahr 2007 liegt der Zu-
wachs bei ca. 60 Wohneinheiten pro Jahr und damit auf dem Niveau
des Mehrgeschossbaus.

Die differenzierte Prognose nach Segmenten ist zwar mit Unsicher-
heiten behaftet, gleichwohl lassen die Entwicklungen und die Nach-
frage der Vergangenheit Riickschliisse auf den kiinftigen Bedarf zu.
Allerdings kann die vergangene Entwicklung nur eingeschrankt auf
die Zukunft Ubertragen werden. Denn: Die wachsende Nachfrage-
gruppe der 60- bis 75-Jahrigen zeichnet sich auf dem Wohnungs-
markt durch die Tendenz aus, zunehmend die integrierten Lagen,
barrierefrei und im Mehrfamilienhausbau nachzufragen. Diese
Wohnform lasst sich unter dem Begriff ,Ruhestand-Appartement”
zusammenfassen. Integrierte Lage bedeutet Nahe zu Einkaufsmog-
lichkeiten, zu Kunst- und Kulturangeboten sowie zu Gesundheits-
einrichtungen und eine gute Anbindung an den offentlichen Ver-
kehr.

Ein Blick auf die aktuelle und kiinftige Zusammensetzung der Bevol-
kerung in Troisdorf zeigt, dass die Zahl der 60- bis 75-Jahrigen von
Jahr zu Jahr steigen wird. Aktuell liegt der Anteil dieser Gruppe bei
ca.14 %, im Jahr 2020 wird der Anteil bei ca. 16 % liegen und im Jahr
2030 bei ca. 21 %. Gleichzeitig sinkt die Zahl der jungen Familien, die
regelmalig als Nachfrager fiir Ein- und Zweifamilienhduser auf dem
Wohnungsmarkt auftreten.

Starker Riickgang der Neubauent-
wicklung von Mehrfamilienhdusern
sowie Ein- und Zweifamilienhdusern

Wachsende Nachfragegruppe der
60- bis 75-Idhrigen prdferiert ver-
mehrt integrierte Lagen als Wohn-
standort
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In der Vorausschatzung des kinftigen Bedarfs differenziert nach
Segmenten ist zwingend zu berlcksichtigen, dass eine Verschie-
bung der Nachfrage hin zu Geschosswohnungsbauten vorwiegend
in integrierten Lagen zu erwarten sein wird. Voraussetzung fir diese
kiinftig nachgefragten Geschosswohnungsbauten ist jedoch ein
eindeutiges Profil als ,Ruhestand-Appartement®, da eine Marktfa-
higkeit ansonsten nicht gegeben sein wird. Damit ist klar: Ob die
Nachfrage nach Mehrfamilienhausern in Troisdorf tatsachlich an-
steigen wird, hangt mal3geblich von der Qualitat des Angebots ab.

Weiterhin ist in der Berechnung davon auszugehen, dass der Bedarf
im Geschosswohnungsbau zu einem grof3en Teil in der Ertlichtigung
bzw. dem Ersatz von bestehenden Gebauden erfolgen wird.

Tabelle 4 Wohnungsbedarf differenziert nach Segmenten bis zum Jahr
2020 und 2030 jeweils ausgehend vom Jahr 2009

Troisdorf Variante A Troisdorf Variante A
Prognoseiahr 2020 Prognoseiahr 2030
WE in Ein- und Zweifamilienhau- 956 WE WE in Ein- und Zweifamilienhau- 71 WE
WE in Mehrfamilienhdusern 452 WE WE in Mehrfamilienhdusern 33 WE
Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 1.408 WE Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 104 WE
Flachenbedarfin ha Flachenbedarfin ha

bei 350 qm/WE 49,28 ha bei 350 qm/WE 3,64ha
Troisdorf Variante B Troisdorf Variante B
Prognoseiahr 2020 Prognoseiahr 2030
WE in Ein- und Zweifamilienhau- 1.532 WE WE in Ein- und Zweifamilienhau- 1.756 WE
WE in Mehrfamilienhdusern 753 WE WE in Mehrfamilienhdusern 752 WE
Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 2.285 WE Gesamtbedarf (+)/Uberhang (-) 2.508 WE
Flachenbedarf in ha Flachenbedarfin ha

bei 350 qm/WE 79,98 ha bei 350 qm/WE 87,78 ha

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

In der Verlaufskurve der Variante B bildet sich der nach Segment
differenzierte Bedarf wie in der folgenden Grafik dargestellt ab.

Demnach ist mit einem zusatzlichen Bedarf bei Ein- und Zweifamili-
enhausern bis 2020 zu rechnen, der danach nur langsam abfallen
wird.
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Im Mehrfamilienhausbau ist der Bedarf bis 2030 vergleichsweise
konstant. Ob dieser Bedarf als Nachfrage im Wohnungsmarkt wirk-
sam wird, wird von der Qualitat des Angebots abhangen.

In der Variante A steigt kurzfristig die Nachfrage in beiden Segmen-
ten bis 2015 noch an und fallt im Anschluss mit unterschiedlicher

Intensitat.

Ab 2015 nimmt die Nachfrage auch im Mehrfamilienhausbau ab. Bei
den Ein- und Zweifamilienhausern ist dieser Effekt erst ab ca. 2025

Zu erwarten.

Abbildung 54 Variante B, Bedarfsermittlung in Wohneinheiten differen-
ziert nach Segmenten
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Abbildung 55 Variante A, Bedarfsermittlung in Wohneinheiten differenziert
nach Segmenten
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Quelle: IT NRW, Stand 31.12.2009, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

4 Ziele des Handlungsprogramms

Das Handlungsprogramm sollte darauf ausgelegt werden, den
Wohnungsbedarf der unteren Variante A bis zum Jahr 2020 abzude-
cken. Dabei wird zunachst davon ausgegangen, dass bis zum
Jahr 2030 ein Wohnungsiiberhang entstehen kann. AbschlieRend ist
im Rahmen des Handlungsprogramms zu prifen, welche Schritte
sinnvoll sind, um einem moglicherweise entstehenden Uberhang
vorzubeugen.

Damit orientiert sich die weitere Planung des Wohnungsbedarfs an
ca. 1.400 Wohneinheiten, die bis zum Jahr 2020 erforderlich sind,
bzw. einem Flachenbedarf von ca. 50 ha.

Das Handlungsprogramm Wohnen differenziert dabei im Hinblick  Arbeitsschritte
auf die quantitative und qualitative Entwicklung des Troisdorfer
Wohnungsmarkts folgende Arbeits- und Handlungsebenen:

= potenzielle BaullickenschlieBung bis zum Jahr 2020, da sich hier-
durch die notwendige ErschlieBung neuer Wohnbauflachen re-
duziert;

= Verfligbarkeit und zeitliche Abfolge von neuen Wohnbauflachen
bis zum Jahr 2020 unter Berlicksichtigung bestehender Reserve-
flachen in rechtskraftigen und in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanen, Reserveflichen im derzeitigen Flachennut-
zungsplan sowie erforderlicher zusatzlicher Potenzialflachen;
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* Anforderungen an die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet, die
aus der Entwicklung der Wohnbauflachen entstehen

= Empfehlungen und ggf. besondere MaBnahmen und zur Qualifi-
zierung von Bestandsflachen bzw. -quartieren

* Anforderungen besonderer Zielgruppen des Wohnungsmarkts —
Senioren, Nachfrager des sozialen Wohnungsbaus, Familien — an
die Entwicklung von Wohnungen und Wohnquartieren

* Organisatorische Rahmenbedingungen zur Umsetzung des
Handlungskonzepts Wohnen

= regelmiRige Uberpriifung der Entwicklung des Troisdorfer Woh-
nungsmarktes zur Vermeidung bzw. Reduzierung von Woh-
nungsiberhangen.

41 Wohnbaulandbedarf bis zum Jahr 2020
411 Gesamtbedarf und Standortanforderungen im Uberblick

Bis zum Jahr 2020 werden weitere ca. 1.400 Wohneinheiten beno-
tigt; der Flachenbedarf wurde mit ca. 5o ha angesetzt. Davon ent-
fallt ca. ein Drittel der Wohneinheiten (ca. 450) auf Mehrfamilien-
hauser, ca. zwei Drittel (ca. 955) auf Ein- und Zweifamilienhaduser. Im
Folgenden werden die Standortanforderungen und potenzielle Fla-
chen naher betrachtet.

In der Standortverteilung ist davon auszugehen, dass der Ge-
schosswohnungsbau, d.h. neue Mehrfamilienhduser, tUberwiegend
in bereits verdichteten Stadtbereichen - vielfach in Form von Baulu-
ckenschlieBungen - realisiert wird, und daher nur eine untergeord-
nete Bedeutung bei die Entwicklung neuer Wohngebiete innehat,
die ganz uberwiegend an den Ortsrandern entstehen.

Besondere Eignung weisen dabei Standorte in Nahe zentraler Ver-
sorgungsbereiche, sonstiger sozialer Infrastruktureinrichtungen und
im direkten Umfeld von OPNV—HaItepunkten auf, insbesondere der
Bahnhofe/S-Bahn-Haltepunkte. In erster Linie dirften es perspekti-
visch in quantitativer Hinsicht kleinere Haushalte sein, die diese
Standort- und Wohnungsnachfrage im Mehrgeschossbau entfalten.
Es handelt sich dabei insbesondere um junge Erwachsene, in Trois-
dorf vor allem die Gruppe der in Ausbildung Befindlicher oder Be-
rufsanfanger sowie Senioren, die im Hinblick auf den Einzelhandel
und die OPNV-Erreichbarkeit gleiche Anforderungen aufweisen, sich
jedoch unterscheiden in ihren Wiinschen an die umgebende soziale
Infrastruktur. Allerdings ist darauf zu verweisen, dass auch Familien
durchaus Nachfrage in Mehrfamilienhausern in zentraler Lage ent-
wickeln und sich bewusst — und nicht alleine aus finanziellen Uber-
legungen — gegen eine Wohnung in Randlage entscheiden.

In den siedlungsstrukturellen Randlagen wird sich auch zukiinftig
der klassische Ein- und Zweifamilienhausbau fortsetzen. Dabei durf-
ten allerdings auch weiterhin die Bereiche bessere Vermarktungs-

Aufteilung des Gesamtbedarfs

Standortbedingungen entscheidend
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chancen aufweisen, die naher an Infrastruktureinrichtungen gele-
gen sind.

4.1.2 Flachenpotenziale durch BaullickenschlieBung und
ErschlieBung innerer Potenzialflachen

In einem nachsten Schritt sind die in Baulticken und inneren Poten-
zialflachen noch vorhandenen Reserven zu ermitteln. Zur Abschat-
zung der Flachenpotenziale, die sich durch eine SchlieBung von Bau-
licken und die Entwicklung von Potenzialflachen ergeben, wurden
durch die Stadtverwaltung Troisdorf umfangreiche Recherchen zur
Entwicklung der Baureserveflachen, differenziert nach Innen- und
AuBenentwicklung in den letzten 20 Jahren, durchgefiihrt. AulRer-
dem wurde fur diesen Zeitraum die Baulandmobilisierung in neu
aufgestellten Bebauungsplanen zur Entwicklung dieser Flachen er-
hoben. Diese Erhebung hatte zum Ziel, Ursachen und Umfang der
Entstehung neuer Baullicken in neu erschlossenen Baulandberei-
chen zu dokumentieren.

Abbildung 56 Bauliicken - Entwicklung 1991 bis 2025 (Anzahl u. Flache)
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Quelle: Stadt Troisdorf, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Die nachfolgende Kommentierung der Ergebnisse bezieht sich auf
diese Ausarbeitung.

Im Jahr 1991 gab es klassische Baulucken mit einer Flache von zu-
sammen ca. 58 ha. In den letzten 20 Jahren wurde etwa die Halfte

jahrliche Mobilisierungsrate
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aller Baulucken im Stadtgebiet bebaut bzw. geschlossen. Dies ent-
spricht einer jahrlichen Flachenmobilisierung von ca. 2,5 %.

Fir die weitere Entwicklung ist dabei von Bedeutung, dass sich

= die zur SchlieBung von Baulliicken vorhandene Gesamtflache
deutlich verringert hat — auch unter Berucksichtigung eines er-
heblichen Zuwachses an Baullicken in neu entwickelten Bau-
landbereichen — und derzeit mit ca. 37,1ha (verteilt auf ca.
800 Bauliicken) eingeschatzt werden kann;

* die durchschnittliche GroRRe der Baullicken verringert hat und
derzeit bei ca. 440 gm liegt.

Aus diesen Daten lasst sich hochrechnen, dass bis zum Jahr 2025
weitere ca. 12 ha durch BaullickenschlieBungen zu mobilisieren sind.

Die groRten Baullickenpotenziale liegen dabei in den westlichen
Stadtteilen Sieglar, Eschmar, Kriegsdorf, Millekoven und Bergheim,
die einen Baullickenbestand von 19,7 ha aufweisen. Die ubrigen
Stadtteile, Troisdorf-Mitte, Spich, Friedrich-Willhelms-Hutte, Rotter
See und Altenrath konnen hingegen nur 16,8 ha an Baullickenreser-
ven auf sich vereinen, obwohl hier liber 70 % der Einwohner Trois-
dorfs leben. Dies zeigt, dass in dem starker ausgepragten Hauptsied-
lungsband nordostlich der Agg) die Bauliickenentwicklung weiter
fortgeschritten ist als auf der schwacheren Siedlungsachse der
»Siegdorfer”. Das Ausdunnen der Bauliicken in den einwohnerstar-
ken Stadtteilen, die zudem kaum noch uber aul3ere Entwicklungsre-
serven verfligen, hat jedoch dort zu keiner signifikant hoheren Bau-
lickenmobilisierung gefiihrt. Absolut gesehen weisen Troisdorf-
Mitte, Spich und Sieglar die grof3ten Baullickenpotenziale auf.

Hinsichtlich der Effizienz von BaulandmalRnahmen der letzten 20
Jahre zeigt die Untersuchung ein klares Bild. Die mit Abstand grof3te
Zahl neuer Baullicken ist in den Bereichen entstanden, in denen die
Flachen im Besitz der jeweiligen Eigentumer verblieben sind. Im
Gegensatz dazu hat fast eine vollstandige Baulandmobilisierung
dort stattgefunden, wo die Stadt die Grundstiicke zum Zwecke der
Baulandentwicklung erworben und als kommunales Bauland mit
einer Bebauungsverpflichtung wieder verauBert hat.

Die inneren Potenzialflachen, z.B. groflere zusammenhangende
Innenbereiche, ehem. Gewerbegrundstiicke o. a, die durch die Auf-
stellung von Bebauungsplanen planungsrechtlich gesichert und
erschlossen werden konnen, betrug im Jahre 1991 ca. 60 ha. Davon
wurden bis 2011 ca. 70 % entwickelt. Das entspricht im Durchschnitt
einer jahrlichen Mobilisierungsrate von ca. 3,5 %. Die Rahmenbedin-
gung gen zur Mobilisierung dieser Flachen lagen und liegen weitge-
hend

Reserven in den Stadtteilen
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Abbildung 57 Innere Potenzialflichen - Entwicklung 1991 - 2025

1991 59,9 ha
2011 18,5 ha 41,4 ha
bebaut: 69,1% (= 3,5% p.a.)
Prognose 119ha 6,6 ha
2025 ' '
bebaut: 35,8% (= 2,39 % p. a.)
Quelle: Stadt Troisdorf, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

aullerhalb des direkten Einflussbereiches der Stadt Troisdorf. Des-
halb wird davon ausgegangen, dass sich auch im Prognosezeitraum
Flachen in dieser GroRenordnung mobilisieren lassen. Bezogen auf
den um 5 Jahre kiirzeren Prognosezeitraum und die sich erheblich
verringernden, immer schwieriger zu entwickelnden restlichen Fla-
chen ist eine Mobilisierungsrate in den nachsten 15 Jahren von rd.
2,5 % zu erwarten. Daraus ergibt sich eine Flachenreserve aus inne-
ren Potenzialflachen von nochmals ca. 6,5 ha.

Im Rahmen dieser uberschlagigen Abschatzung lassen sich somit
von den bis zum Jahr2025 bendtigten ca. 50 ha zusatzlichem
Wohnbauland etwa 18 ha durch BauliickenschlieBungen und die
Mobilisierung innerer Potenzialflachen realisieren. Damit ergibt sich
ein zusatzlicher Flachenbedarf von ca. 32 ha, der durch Wohnbau-
landentwicklung duBerer Potenzialflachen generiert werden muss.

41.3 Entwicklung neuer Wohnbauflachen

In einem nachsten Schritt wird der Wohnflachenbedarfs mit den
vorhandenen Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan und in
Bebauungsplanen abgeglichen. Dabei ist zu beachten, dass der Fla-
chennutzungsplan zwar eine Darstellung und Begriindung der kiinf-
tigen Entwicklungsflachen beinhalten, aber keine Aussagen zum
zeitlichen Ablauf und zur Strategie treffen kann. Unabhangig davon
ist zwingend erforderlich, ein Konzept zur Wohnbauflachenentwick-
lung unter strategischen Gesichtspunkten zu erarbeiten und dies
der flachenhaften Darstellung zugrunde zu legen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Handlungskonzepts Wohnen wurde

zeitliche Verfiigbarkeit beachten
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eine Reihe potenzieller Wohnbaulandflachen einer differenzierten
Prifung unterzogen.

Es wurden Standortbereiche identifiziert, im Hinblick auf die Fla-
chengrolRe und die Zahl realisierbarer Wohneinheiten eingeschatzt,
die bauplanungsrechtliche Einordnung vorgenommen und der Er-
schlieBungsaufwand bewertet. Weiterhin wichtig im Zusammen-
hang mit der Mobilisierbarkeit sind die Eigentumsverhaltnisse. Im-
mobilien im Eigentum der Stadt Troisdorf oder stadtischer Eigenbe-
triebe bieten die Moglichkeit, aktiv auf das Marktgeschehen einzu-
wirken, wahrend auf private Entscheidungen kaum Einfluss ge-
nommen werden kann. Fur die Vermarktbarkeit der Flachen ist zu-
dem die Nahe zu Infrastrukturangeboten entscheidend, wobei fir
Familien mit Kindern in Teilen andere Kriterien relevant sind als fur
Senioren. Beide Zielgruppen sind jedoch an wohnungsnaher Grund-
versorgung interessiert. Weitere wichtige Standortfaktoren sind die
OPNV-Erreichbarkeit und das Image des Stadtteils oder Standortum-
felds
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Kurzfristig verfligbar sind ca. 8 ha Wohnbauflache, davon bestehen
fir ca. 5 ha rechtsverbindliche Bebauungsplane, fur ca. 3 ha befinden
sich die Bebauungsplane in der Aufstellung.

Weitere ca. 11 ha sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt, ca. 16 ha sind als Potenzialflichen (ASB — Allgemeine
Siedlungsbereiche) im Regionalplan vorgesehen. Ca. 2 ha Potenzial-
flache werden in Erganzung der im Regionalplan vorgesehenen Fla-
chen zur Diskussion gestellt.

Abbildung 58 Ubersicht Potenzialflichen (in ha)

B-Plan (rechtsverbindlich)

B-Plan in Aufstellung

Potenzialflache FNP

Potenzialflache Regionalplan

evtl. Potenzialfliche auBerhalb

Regionalplan

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

In der Summe ergibt sich ein Potenzial von ca. 37 ha. Dieses Potenzi-
al beinhaltet einen zwingend erforderlichen Planungsspielraum von
ca.s ha.

18
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Tabelle s Wohnflachenpotenziale bis 2025, Zusammenfassende Bewertung der Priifstandorte Troisdorf
Standort-Nr. N Fazit/
. Bauplanungsrechtliche | ErschlieBungs- Eigentumsver- Infrastruktur- OPNV- .
Bezeichnung/ Stral3e GroRe . Anmerkungen Image | Prioritit | Empfeh-
. Einordnung aufwand haltnisse ausstattung Erreichbarkeit
(Stadtteil) lung
WE- | Fliache Kinder/
. - Senioren taglicher Bedarf
Zahl in ha Familien*
1. Im Schonsfeld 50 33 B-Plan (rechtsverbind- | mittel stadtisch (Ei- KiGa (7o00m) Bus (gut) positiv 1
(Kriegsdorf) lich) genbetrieb)
2. Rathausstralle, Herderweg 45 2,1 Potenzialflache FNP mittel privat Bau der EL 332’ 2x KiGa (7oom) |[2x KH (7oom) ZVB Sieglar (7oom) Bus (gut) positiv 2
(Sieglar) GS (3oo0m) SH (7o0m) NiS (7oom)
Gymn. (oom)
2x WS (3o0m)
4x WS (7o00m)
3. Rathausstrae (westlicher 50 2,0 Potenzialflache FNP mittel privat Bau der EL332° 3x KiGa (Joom) |SH (7oom) ZVB Sieglar (7oom) Bus (gut) positiv 1
Bereich) (Sieglar) GS (7o00m) ABS (700m) NiS (7oom)
Gymn. (oom) K (7oom)
3x WS (7o0m) KH (700m)
4. Kneipweg (Arrondierung) 65 3,0 Potenzialflache Regio- | mittel stadtisch Bau der EL 332’ 2x KiGa (7oom) [ ABS (7o00m) ZVB Sieglar (7oom) Bus (gut) positiv 1
(Sieglar) nalplan GS (7o0m) KH (3o0m) NiS (7oom)
WS (7o00m) K (7oom)
5. Westlich Max Ernst-StraRe 65 3,0 Potenzialflachen im hoch stadtisch Bau der EL332° KiGa (7o00m) ABS (700m) Bus (gut) positiv 1
(Eschmar) FNP GS (700m) K (7oom)
6. gegeniiber Prasenzhof 35 1.3 Potenzialflachen im mittel privat Problem Verfiig- | KiGa (3oom) ABS (7o00m) Bus (gut) positiv 3
(Eschmar) FNP barkeit GS (300m) K (7oom)
7. Bergheimer StraRe 15 7a:1,0 | 7a: B-Plan in Aufstel- hoch privat KiGa (7o0m) ABS (700m) Bus (gut) positiv 7a:1
(Eschmar) 7b:1.4 lung GS (3o0m) K (7oom) b:2
8b: FNP
8. WolkenburgstraRe 33 1,5 Potenzialflache Au- mittel privat larmbelastet KiGa (7o00m) ABS. (7oom) NiS (7oom) Bus (gut) positiv 2
(Bergheim) Benbereich Regional- durch L 269 GS (700m) K (7oom)
plan (passiver Schall-
schutz erforderl.)
9. MoselstraRe 45 2.2 B-Plan in Aufstellung | mittel stadtischer 3x KiGa (Joom) | ABS. (7oom) ZVB Oberlar (7oom) Bus (gut) positiv 1
(Sportpark Oberlar) Eigenbetrieb KiGa (3oom) K (7oom) ZVB FWH (7o0m)
GS (7o0m) 2x LB-SB (7o00m)
WS (7o00m)
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Standort-Nr.
Bezeichnung/ Stral3e
(Stadtteil)

Grof3e

Bauplanungsrechtliche

Einordnung

ErschlieBungs-
aufwand

Eigentumsver-

héltnisse

Anmerkungen

Infrastruktur-

ausstattung

OPNV-
Erreichbarkeit

Image

Prioritat

Fazit/
Empfeh-
lung

WE-
Zahl

Flache

in ha

Kinder/

Familien*

Senioren

taglicher Bedarf

10. RoncallistraRe
(Friedrich-Wilhelms-Hutte)

140

7,7

Potenzialflache Regio-
nalplan

stadtisch

Bau eines Larm-
schutzwalls an
der Asg

Flache in ca. 3-5
Jahren auf dem
Markt
Erweiterungsfla-
chen fiir Friedhof
und Strafl3e an-

grenzend

KiGa (3oom)
WS (7o00m)

ABS. (3o0m)
K (3o0m)

ZVB FWH (7o0m)
ZVB Oberlar (7oom)
LB-SB (7o0m)

Bus (gut)

mittel

1. RoncallistraRe
(Friedrich-Wilhelms-Hutte)

12

0,33

B-Plan (rechtsverbind-
lich)

niedrig

stadtisch

Bau eines Larm-
schutzwalls an
der Asg

Flache in ca. 3-5
Jahren auf dem
Markt

Friedhofs- und
StraBenverlange-
rung; Erweite-
rungsflachen fur
Friedhof und
StralBe angren-

zend

KiGa (3oom)
KiGa (7o0m)
GS (7o00m)
WS (700m)

ABS (700m)
K (3o0m)
K (7oom)

ZVB FWH (300m)
LE-Sb (300m)

Bus (gut)

mittel

12. Fritz-Erler-StraRe
(Friedrich-Wilhelms-Hutte)

22

0,7

B-Plan (rechtsverbind-
lich)

hoch

stadtischer

Eigenbetrieb

3x KiGa (7oom)
WS (7o00m)

ABS (300m)
K (7oom)

ZVB FWH (7o0m)
LB-SB (7o0m)

S-Bahn
(sehr gut)

mittel

13. Neuer Graben
(Sieglar)

110

5,0

Potenzialflache Regio-
nalplan

mittel

stadtischer
Eigenbetrieb

Bau eines Larm-
schutzwalls an

der Asg

2x KiGa (3oom)

SH (Joom)
2x ABS (7o00m)
K (7oom)

ZVB Sieglar (3oom)

Bus (gut)

positiv
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Standort-Nr. . Fazit/
. . Bauplanungsrechtliche | ErschlieBungs- Eigentumsver- Infrastruktur- OPNV- Priori-
Bezeichnung/ StralRe GroRRe . . Anmerkungen . .. | Image . Empfeh-
. Einordnung aufwand haltnisse ausstattung Erreichbarkeit tat
(Stadtteil) lung
WE- | Fliche Kinder/ . L
Senioren taglicher Bedarf
Zahl in ha Familien*
14. Paulstrae, WernerstralRe 30 Eg 81 14a: FNP mittel privat Flache 14b: KiGa (300m) ABS (700m) ZVB Spich (soom) Bus (gut) mittel 14a: 1
(Spich) "7 |14b: B-Plan (rechtsver- wenig Bereitschaft | KiGa (7oom) KH(7o00m) LE-SB (7o00m) 14b: 2
bindlich) der Eigentiimer zur | GS (7oom) K (7oom)
Umsetzung
15. Altes Wasserwerk 12+18 0,75 | B-Plan (rechtsverbind- | nied rig stadtisch KiGa (3oom) SH (7o0m) ZVB Innenstadt (3oom) | Bus (gut) positiv 1
(Troisdorf-Mitte) lich) 2x KiGa (7oom) | ABS (7oom) LM-SB (700m)
Gymn. (oom) | K(300m) geplant LM-SB (7oom)
2x GS (7o0m) 2xKH (700m) ZVB-Oberlar (7oom)
3x K (7oom)
Summe (GroRRe) 730 37,68 Prioritat1: 18,1ha

*Legende Abkiirzungen

ABS = Altenbegegnungsstatte
FMZ = Fachmarktzentrum

GS = Grundschule

Gymn. = Gymnasium

KH = Kranken- / Arztehaus
KiGa = Kindergarten

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

LM = Lebensmittel
NVZ = Nahversorgungszentrum
SB = Selbstbedienungs-Markt

SH = Seniorenheim

WS = sonstige weiterfiihrende Schule

ZVB= zentraler Versorgungsbereich
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4.1.4 Handlungsempfehlungen

Wie aufgezeigt, entsteht bis zum Jahr 2020 ein Bedarf an zusatzli-
chem Wohnraum. Dessen Realisierung und damit Bedienung der
Nachfrage geht mit einem steigenden Wohnraumangebot im
Stadtgebiet Troisdorf einher. Langfristig, d.h. bis zum Jahr 2030,
verringert sich im Anschluss die Troisdorfer Einwohnerzahl, beglei-
tet durch eine ricklaufige Wohnraumnachfrage. Somit entsteht
durch die bis 2020 realisierte Wohnraumflache ein Angebotsruck-
lauf, der u. U. Leerstande oder sinkende Preise auslost. Trotzdem gilt
es zu vermeiden, dass die Bevolkerungsentwicklung, insbesonder
die in diesen Zeitraum noch zu erwartende Zuwanderung durch
einen Mangel an Bauflichen und Wohnraumangebot gehemmt
wird. Daher sollten die bendtigten Flachen zeitnah realisiert und
bebaut werden.

Folgenden Flachen sollen dabei mit Prioritat entwickelt werden:

= Baugebiet ,Im Schonsfeld” im Stadtteil Kriegsdorf; das Gebiet ist
in der Entwicklung, in den noch verbleibenden Flachen lassen
sich zusammen nach ca. 50 Wohneinheiten realisieren;

= Baugebiet an der Roncallistrale und der Fritz-Erler-StraBe in
Friedrich-Wilhelms-Hutte mit ca. 34 moglichen Wohneinheiten;

= Baugebiet ,Am Wasserwerk“ und ,Auf der Sauerweide“ in Trois-
dorf-Mitte, auf dem ca. 30 Wohneinheiten entstehen konnten;

= Wohnbauflaiche an der MoselstraRe in Oberlar, der ca. 45
Wohneinheiten ermoglicht;

* Wohnbauflache Bergheimer Stralle im Stadtteil Eschmar (Bebau-
ungsplan in Aufstellung) fiir ca. 15 Wohneinheiten;

*» Wohnbauflache Paulstrale/Wernerstrale in Spich mit ca.
20 Wohneinheiten;

= Wohnbauflaiche westlich der Max-Ernst-Stralle flr ca. 65
Wohneinheiten;

= westlicher Bereich RathausstraBe und entlang des Kneipwegs im
Stadtteil Sieglar, wo ca. 115 Wohneinheiten moglich sind.

Diese Flachen umfassen somit ca. 177 ha mit insgesamt ca. 370
Wohneinheiten.

Gegenuber dem festgestellten Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufla-
chen in der GroBenordnung von ca. 32 ha ergibt sich eine Deckungs-
licke von ca. 15 ha, die im Rahmen des ermittelten gesamten Fla-
chenpotenzials von ca. 37 ha abgedeckt werden missen.

4.2 Qualifizierung der Infrastruktur

Die Betrachtung der Infrastruktureinrichtungen konnte Starken,
aber auch Schwachstellen des Troisdorfer Besatzes aufzeigen, wobei
in erster Linie der Aspekt der raumlichen Verteilung gepruft wurde.
Im Hinblick darauf ist festzuhalten:
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* Wohnungsnahe Lebensmittel-SB-Betriebe fehlen in den Stadttei-
len Altenrath, Kriegsdorf und Eschmar. Noch offen ist, ob fur die-
se Stadtteile, deren Einwohnerzahl bislang nicht die Tragfahig-
keitsgrenze der Filialisten erreicht, in Zukunft bei veranderten
Konzepten des Lebensmitteleinzelhandels eine Rolle spielen
konnen.

= Beider familienorientierten Infrastruktur fallt auf, dass sich meh-
rere Einrichtungen in siedlungsstruktureller Randlage befinden.
Viele Kindergarten sind dabei nahe den Neubaugebieten entwi-
ckelt worden, so dass bei einer veranderten Alterstruktur in die-
sen Wohngebieten Handlungsbedarf entsteht.

= Seniorenorientierte Angebote fehlen bislang in den Stadtteilen
Kriegsdorf, Eschmar und Rotter See.

In der Gesamtbetrachtung ist allerdings mit Ausnahme von Kriegs-
dorf und Altenrath auf eine tberdurchschnittliche Ausstattung im
gesamten Stadtgebiet zu verweisen.

4.3 Quartiersentwicklung im Bestand
4.3.1 Ausgangslage

Ein wesentlicher Faktor fiir das Halten der Bevolkerungszahl ist der
Erhalt stabiler Strukturen bzw. die Sicherung des sozialen Klimas in
den Quartieren. Denn: Entstehen in Nachbarschaften soziale Span-
nungen, werden diejenigen Bewohner und Bewohnerinnen den
Stadtteil verlassen, die dazu wirtschaftlich in der Lage sind, und zu-
ruck bleibt eine sozial problematische Klientel, die das Quartier
nachhaltig und langfristig pragen kann. Dieser Prozess kann dann
verstarkt werden, wenn uber ein attraktives Angebot an Wohnbau-
flaichen im unmittelbaren Umfeld Wanderungsbewegungen aus
den Bestandsquartieren heraus begunstigt werden oder wenn die
SchlieBung von Infrastrukturangeboten infolge riicklaufiger oder
sich veranderter Bevolkerungsstruktur die Wohnqualitat vermin-
dert.

Die Sicherung der sozialen Strukturen in den Bestandsquartieren ist
aus zwei Blickwinkeln zu betrachten. Zum einen die sozial-
integrative Sicht, in der uber Quartiersarbeit Nachbarschaften stabi-
lisiert werden.

Zum anderen kommen aufgrund der sich verandernden Altersstruk-
turen Veranderungen auf die Stadtteile zu, die sich vorwiegend
wohnungswirtschaftlich auBern.

Dies gilt beispielsweise fiir:

= Altbau in Ortslagen mit kleineren Grundstiicken, die als Einfami-
lienhauser, oft auch als Mietwohnungsbau genutzt werden;
* Einfamilienbaugebiete aus den 50 er/60 er Jahren.

Einfluss auf das soziale Klima

Altimmobilien nur begrenzt
marktfihig
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Zur Attraktivierung dieser Wohnungen und Immobilien sind unter-
schiedliche MaRnahmen erforderlich. Die Hohe der erforderlichen
Sanierungsaufwendungen muss in jedem Fall jedoch noch einen
Verkaufserlos zulassen. Andernfalls reduziert sich der Wert der Im-
mobilie auf den Grundstiickswert abzuglich Abbruchkosten fur das
aufstehende Gebaude. Glinstige Neubaugebiete erschweren inso-
fern die Vermarktbarkeit alterer und nicht mehr maRRgerechter Be-
standsimmobilien und die durch sie gepragten Quartiere.

In Wohngebieten, die mehrheitlich im Eigentum groRBerer Wohn-
bauunternehmen sind, kann dieser Werterhaltungsprozess gesteu-
ert werden. Beispielhaft hierfur sind verschiedene MaBnahmenbe-
reiche der Troisdorfer Wohnungsunternehmen. Anders hingegen
stellen sich die Einflussmoglichkeiten in Bedarfsquartieren mit einer
heterogenen Eigentimerschicht dar. Hier konnen sich viele Einzel-
entscheidungen Trend verstarkend auswirken - sowohl positiv als
auch negativ. Die negativen Effekte werden zwar nicht kurzfristig
eintreten, aber es wird in der Betrachtung der baulichen Struktur (z.
B. fehlende Moglichkeiten zur Ergdnzung von Balkonen und Terras-
sen bei Immobilien in Ortslagen), des Wohnumfelds (z. B. Hauptver-
kehrsachsen) sowie der Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen
mehr als deutlich, dass klnftige Anspriiche an eine attraktive
Wohnlage nicht Uberall bedient werden konnen.

Damit sind erste Handlungsansatze abzuleiten: Wahrend auf der
einen Seite die ausgeglichenen bis positiven Wanderungssalden
uber die NeuerschlieBung von Wohnbauflachen generiert werden,
sind gleichzeitig die Wohnpotenziale innerhalb gewachsenen Be-
standslagen ,neu” zu erschlieRen. Ein Wachsen in den Randberei-
chen und ein Schrumpfen in den bestehenden (Innen-)Quartieren
wird unweigerlich zu Ungleichgewichten fiihren. Betroffen sind
vielfach auch die kleinen gewachsenen Ortszentren der Stadtteile.
Dabei sind gerade sie als ,Visitenkarte® fur den Stadtteil von Bedeu-
tung. Ein negatives Wohnimage einzelner Ortslagen kann sich im
Extrem als Standortfaktor auf das gesamte Image der Stadt Trois-
dorf als Wohnstandort auswirken und damit auch Einfluss auf die
Nachfrage ausuben.

Es wird empfohlen, zunachst fir bestimmte Wohnlagen Strategien
zu erarbeiten, die den drohenden Entwicklungsfolgen friihzeitig
begegnen. Betroffene Stadtraume lassen sich anhand folgender
Kriterien identifizieren:

= Alter der Immobilien, Zustand und Marktfahigkeit;

= Alter der Eigentlimer, Sozialstand der Eigentiimer;

» Bevolkerngsentwicklung und Veranderungen der Bevolkerungs-
struktur;

» Verkaufsabsichten, angestrebte und tatsachlich erzielte Ver-
kaufserlose;

= Attraktivitat des Wohnumfeldes.

Leerstdnde kénnen
Negativspirale auslosen

Randlagen von Stadtteilzentren

dltere Wohngebiete
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Die im Folgenden genannten Bausteine werden schwerpunktmaRig
einer der beiden Problemgebietslagen zugeordnet, kdnnen in der
Umsetzung aber auch miteinander verkniipft werden.

4.3.2 Handlungsansatze zur Mobilisierung alterer
Bestandsimmobilien in Stadtteilzentren

Obwohl in vielen Stadtteilzentren in den 8o er Jahren Wohnum-
feldmaBnahmen durchgefiihrt wurden, sind teilweise heute wieder
erganzende Manahmen erforderlich geworden. Daher wird emp-
fohlen, nach Auswahl eines modellhaften Stadtgebiets eine bei-
spielhafte Gestaltung zu entwickeln, liber die die Rahmenbedin-
gungen flr eine langfristige und attraktive Wohnnutzung herge-
stellt werden konnen. Vielfach reichen vereinzelte StraRenbaume
mit einem Minimum an attraktiver Stadtmaoblierung schon aus, ei-
nen StraBenraum oder Platzbereich deutlich aufzuwerten. Dies kann
in enger Zusammenarbeit mit den Eigentimern und ggf. in Form
einer Immobilien- und Standortgemeinschaft fir Wohnen (Housing
Improvement District (HID) durch Kofinanzierung der Eigentiimer
erfolgen.

Die Aktivierung der gewachsenen und zentralen Ortslagen als at-
traktive Wohnstandorte kann auch fir Personen in der Haushalts-
grundungsphase erfolgen. Ein selbstbestimmtes Wohnen der jun-
gen Generation kann hier preisguinstig moglich sein. Die gezielte
Schaffung von Rahmenbedingungen fiir junge Menschen in zentral
gelegenen Altbauten ist ein maRgebliches Handlungsfeld, um diese
Lagen, die bis dato im Schwerpunkt durch dltere Menschen belegt
sind, neu zu beleben und ein generationentibergreifendes Zusam-
menleben von Jung und Alt im Sinne der Familienstadt Troisdorf zu
ermoglichen. Zur beispielhaften Umsetzung kann durch die Stadt
Troisdorf in Zusammenarbeit mit einem Entwicklungstrager ein
Umbau fiir Junges Wohnen geférdert und umgesetzt werden (Pilot-
projekt mit Beispielfunktion). Analog sind andere Formen zur
Durchmischung der Bewohnerschaft anzuwenden.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet konnen verbesser-
te steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten fur Investitionen in das
Gebaude unabhangig von einer Forderung in Anspruch genommen
werden. Entsprechend wird empfohlen, sich des Instruments Verein-
fachtes Sanierungsverfahren zu bedienen - nicht mit dem aus-
schliellichen Ziel, das stadtebauliche Instrumentarium zum Einsatz
zu bringen, sondern auch mit der Zielrichtung einer steuerlich moti-
vierten Beforderung von Investitionstatigkeiten.

Im Rahmen der Sanierung kann die Stadt Troisdorf mit Mitteln des
Landes NRW und stadtischer Eigenmittel die private Initiative von
Hauseigentumern und Mietern, die ihre Fassaden oder ihr Woh-

Wohnungswirtschaftliches Pilotpro-
jekt, z. B. Generationenwohnen

verbesserte steuerliche Abschrei-
bungsmaglichkeiten durch verein-
fachte Sanierungsverfahren

Hof- und Fassadenprogramm er-
moglicht direkte Férderung von In-
vestitionsleistungen
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numfeld neu gestalten oder begriinen und somit aufwerten moch-
ten, fordern.?

Weitere individuelle Fordermoglichkeiten sind dartiber hinaus in
Betracht zu ziehen, um zunachst am Einzelfall anzusetzen, dann
jedoch eine Breitenwirkung auszuldsen. Ein zentrales Problem bei
der Vermarktung bzw. Wiedernutzung von Altbauten ist beispiels-
weise die Einschatzung des Sanierungsaufwands. Im Gegensatz zu
Neubauten fehlt es den Bauherren oft an fundierten Grundlagen fur
die Finanzierung. Bereits im Vorfeld des Erwerbs fallen Kosten fur
die erforderlichen Fachgutachten an. Dieser zusatzliche Aufwand
stellt sich als wesentliches Entwicklungshemmnis fur die Reaktivie-
rung von Altbausubstanz dar. Um die Nutzungsmoglichkeiten und
die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von Altim-
mobilien fachkundig abschatzen zu lassen, konnte die Stadt Trois-
dorf die Erstellung von Altbau-Gutachten individuell fordern (z. B.
Sockelbetrag von 9oo EUR sowie 300 EUR je Kind, bis max. 1.800
EUR). Die Forderung ist verbunden mit der Verpflichtung des Kaufin-
teressenten, das Gutachten der Stadt Troisdorf zur Verfigung zu
stellen, um einerseits Mehrfachbegutachtungen zu vermeiden und
um andererseits ein Altbau-Zustands-Kataster fur die weitere Ver-
marktung aufbauen zu konnen. Voraussetzung ist jeweils das Ein-
verstandnis des Eigentliimers sowie die fachliche Qualifikation der
Gutachter. Auch bei diesem Instrument ist zu empfehlen, den For-
derrahmen zunachst in einem Ortsteil beispielhaft einzusetzen.

4.3.3 Handlungsansatze zur Stabilisierung der Wohnfunktion in
alteren Einfamilienhausgebieten

Weniger im Fokus und nachgeordnet im Hinblick auf mogliche ne-
gative Imageeffekte ist die Notwendigkeit einer Re-Aktivierung ,,in
die Jahre gekommener“ Wohngebiete.

Die ersten Ansatze zur Aktivierung der betroffenen Immobilienei-
gentiimer konnen wie unter 4.3.2. aufgefiihrt ansetzen im o6ffentli-
chen Raum und durch ModernisierungsmalRinahmen einen veran-
derten Blick auf den Handlungsbedarf bei den privaten Immobilien
lenken. Insbesondere gemeinschaftlich genutzte Bereiche, wie z. B.
Spielplatze oder Grunbereiche bieten sich hierzu an. Alternativ sind
die Einzeleigentiimer auf die Notwendigkeit individueller Erhal-
tungsmallnahmen hinzuweisen. Da nur begrenzt ein offentliches
Interesse an der Wiederbelebung dieser Wohngebiete darzustellen
ist, sollten auch ausschlieRlich individuelle Forderzugange angebo-
ten werden. An Stelle des Einsatzes breit angelegter Forderinstru-
mente ist in diesen Quartieren an das eigene und gemeinschaftliche

7Der Zuschuss im Rahmen dieses Hof- und Fassadenprogrammes liegt in der Regel
bei 50 % der als forderfahig anerkannten Kosten, maximal jedoch bei 30 EUR pro
Quadratmeter umgestalteter Wand- oder Hofflache. Die Eigenleistung des An-
tragsstellers muss mindestens 5o % der forderfahigen Gesamtkosten betragen.

Férderung von Fachgutachten zur
Altbausubstanz

beim Einzel-Eigentiimer ansetzen
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Interesse am Werterhalt der Immobilie und der Quartiersbedeutung
zu appellieren.

Vorrangige Themen fur individuelle ErhaltungsmaBnahmen sind
dabei:

» Energetische Sanierung (Ddmmung), Heizung, Haustechnik, er-
neuerbare Energien

* Wohnraummodernisierung und -erneuerung

= Barrierefreie Wohnungen

= Aufstockung, Anbau, Dachausbau

Nicht immer wird der Handlungsbedarf vom Eigentumer erkannt
und als dringlich eingestuft. Vielfach wird erst bei der Mietersuche
oder beim geplanten Verkauf des Hauses festgestellt, dass die
Marktfahigkeit nicht mehr gegeben ist. Insofern konnten die Ein-
stiegsthemen zur Kontaktaufnahme auch allgemeine Beratungsfel-
der, wie z. B. Mietersuche, Recht/Versicherung und Abschreibungs-
moglichkeiten oder Finanzierungs- und Forderungsmoglichkeiten
darstellen.

Es bietet sich an, den Einstieg in eine gemeinsame Quartiersent-
wicklung durch die Initiierung von Beratungsplattformen zu unter-
stitzen. Hier kann die Stadt Troisdorf ggf. koordinierend tatig wer-
den, sollte aber zusammen mit anderen Vertretern der Wohnungs-
wirtschaft (z. B. Haus & Grund-Verein, ortliches Kreditgewerbe) auf-
treten.

Es sollte versucht werden, insbesondere ,Schliisseleigentimer” (z. B.
mit mehreren Immobilien oder Leitfiguren im Quartier) oder Eigen-
tlimer von Schliisselimmobilien (z. B. Eingangssituation im Quartier)
zur Umsetzung zu motivieren, um erste Veranderungen bei den
Immobilien oder im Quartier sichtbar zu machen. Sollten die Eigen-
timer der Bestandsimmobilien nicht mitwirkungsbereit sein, kon-
nen auch Impulse durch eine Baullicken-Aktivierung gesetzt wer-
den. Weitere Instrumente in diesem Handlungsfeld waren Bauher-
renwettbewerbe und die grundsatzlich sinnvolle Kommunikation
von best-practice-Beispielen im Rahmen einer unterstiitzenden Of-
fentlichkeitsarbeit.

4.3.4 Aufbau von Eigentiimergemeinschaften

Im Idealfall entwickeln sich in den Standortlagen mit erhohtem
wohnungswirtschaftlichem Handlungsbedarf funktionierende Zu-
sammenschlisse auf Seiten der privaten Immobilieneigentiimer —in
manchen Fallen als ,Nebenprodukt“ eines durch die Stadt angesto-
Benen Aufwertungsprozesses. GleichermalRen besteht fir die Stadt
Troisdorf die Moglichkeit, den stadtischen personellen und finanzi-
ellen Einsatz im Quartier davon abhangig zu machen, ob Organisa-

Individuelle Erhaltungsmafnahmen

Beratungsangebote zum Einstieg

Schliisseleigenttimer und
-immobilien
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tionsstrukturen bestehen, die eine Multiplikation des stadtischen

Engagements erwarten lassen.

Auch hierbei sind Quartiere zu identifizieren, in denen ein solches
Vorgehen sinnvoll ist. Mit tberschaubarem Einsatz kann versucht
werden, den Anstol3 fiir Zusammenschliisse auf Seiten der privaten
Immobilieneigentiimer zu geben. Sofern die Initiative erfolgreich ist,

kann ein gemeinsames Konzept entwickelt werden, das

private ErhaltungsmalRnahmen an der Immobilie

gemeinschaftliche oder abgestimmte MalRinahmen der Immobi-
lieneigentlimer, z.B. in Bezug auf das Erscheinungsbild (z.B.

Farbkonzept fiir Fassaden) im Quartier und
MaRnahmen der Kommune im 6ffentlichen Raum

beinhaltet.

Die Illustration stellt den idealtypischen Ablauf zur Bildung von Ei-

gentlimergemeinschaften dar.

Abbildung 59 Initiierung von Eigentlimergemeinschaften

Ansprechpartner / Zustandigkeit Stadtverwaltung
ggf. externer Berater

I

Auswahl geeigneter Quartiere

I

Einzelaussprache, Klarung Handlungsbedarf und Vorgehen

¢

Kontaktaufnahme zu Nachbarn
systematisch / “Schneeballprinzip”

I

Organisation von Nachbarschaftstreffen
- ggf. Kennenlernen / Netzwerk bilden
- Zielsetzungen und Abgrenzung des Quartiers
- Handlungsbedarf
- MaRnahmenkonzept

I

sukzessive Umsetzung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

geeignete Quartiere identifizieren
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5 Zielgruppen
5.1 Familienfreundliches Wohnen

Eine wichtige EinflussgroBe demografischer Entwicklungen ist das
Angebot familienfreundlichen Wohnens. Die Analyse vergangener
BaulanderschlieBungen zeigt die unmittelbaren Auswirkungen auf
die Wanderungssalden und damit auf die Bevdlkerungszahl. Die
naturlichen Salden bzw. die Geburtenzahlen werden daruber hinaus
mittelbar beeinflusst, da Giber den Zuzug von jungen Familien und
Paaren in der Haushaltsgrindungsphase mehr Frauen im fertilen
Alter und damit Kinder in die Stadt kommen.

Zentrale Fragestellungen sind in diesem Zusammenhang:

= Welche der bereits bekannten Flachenreserven sollten kurz-, mit-
tel- und langfristig speziell fur das familienfreundliche Wohnen
mobilisiert werden?

* Welche Formen des familienfreundlichen Wohnens sind zu un-
terscheiden?

»= Wie konnen Qualitatsstandards hinsichtlich familienfreundlichen
Wohnens verankert werden?

= Wie kann eine gezielte Vermarktung den Zuzug fordern und das
Image der Stadt Troisdorf als Wohnstandort unterstutzen?

Das Leitbild der familienfreundlichen Stadt fordert dabei exponierte
Antworten und Losungen, fur die nachfolgende Ansatze aufgezeigt
werden.

5.1.1 Entwicklung neuer Wohngebiete

Fur die Entwicklung neuer Wohngebiete ist insbesondere zu beach-
ten, dass diese ,Stellschraube“ sehr kurzfristig zur Anwendung
kommen sollte. Diese Aussage wird durch die folgenden Grafiken
gestutzt.

Es wird deutlich, dass die absolute Anzahl genau der Nachfrager, die
mobil auf dem Wohnungsmarkt agieren und damit die Troisdorfer
Wanderungssalden maRgeblich beeinflussen, deutlich zurlickgeht.
Die Anzahl der potenziellen Nachfrager in der dargestellten Al-
terskohorte der Nachfrage nach Eigentumsbildung in Ein- und Zwei-
familienhausern wird bis zum Jahr 2020 um ein Drittel abnehmen.
Ausreichend Nachfrage ist demnach genau heute noch vorhanden,
in den kommenden fiinf Jahren wird der Zenit des Nachfragepoten-
zials Uberschritten sein.

schnelles Handeln erforderlich
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Abbildung 60 Bevdlkerungspyramide Troisdorf 2009 und 2020
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Quelle: Information und Technik NRW, Berechnung und Grafik Stadt- und Regio-
nalplanung Dr.Jansen GmbH

Die Stellschraube ,,Wohnbaulandentwicklung“ zur positiven Beein-
flussung der Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet wird dement-
sprechend nur noch kurz- bis mittelfristig greifen konnen. Verstarkt
wird die verringerte Bedeutung dieses Instruments durch Entwick-
lungen auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Insgesamt werden in
der gesamten Region die gleichen fiir Troisdorf relevanten Zielgrup-
pen angesprochen, deren Zahl in allen Stadten sinken wird.

Wettbewerb in der Region
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Vor dem dargestellten Hintergrund ist es zwingend erforderlich,
schon heute Wohnbaulandentwicklungen fir unterschiedliche Ziel-
gruppen zu forcieren und in der Prioritat nach vorne zu stellen. Da-
bei ist darauf hinzuweisen, dass nicht alle im Folgenden genannten
Flachen kurzfristig entwickelt werden konnen und sollen, vielmehr
ist eine Auswahl zu treffen in Abhangigkeit der Verfugbarkeit, Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentiimer und weiterer Restriktionen.
Das Thema ,,Mehrgenerationenwohnen® sollte sich dabei als roter
Faden durch alle konzeptionellen Aussagen zu den Flachen ziehen.
Dabei geht es zum einen um die Zielsetzung einer starkeren Durch-
mischung der Bewohnerschaft im Hinblick auf die Altersgruppen,
zum anderen um ein moglichst viele Zielgruppen ansprechendes
Wohnraumkonzept und Quartier. Konkrete ,,Mehrgenerationenkon-
zepte“ im Sinne eines gemeinsamen Wohnens und Lebens diirften
allerdings auch kiinftig Ausnahmen bilden.

Grundsatzlich sind alle Neubauflachen der 1. Prioritat dafur geeig-
net.

* Im Schonsfeld (Kriegsdorf)

= Roncallistrale (Friedrich-Wilhelms-Huitte) mit ca. 0,3 ha

» Fritz-Erler-StralRe (Friedrich-Wilhelms-Hiitte) mit ca. 0,7 ha
* MoselstraRe (Oberlar) mit ca. 2,2 ha

» Paul-, Wernerstral3e (Spich) mit ca.1,1 ha

» Rathaustrale (Sieglar) mit ca. 2 ha

» Kneipweg (Sieglar) mit ca. 3 ha

Damit konnen rund 9,3 ha fur dieses Segment in den nachsten Jah-
ren aufbereitet werden. Diese Flachen sind zudem im Eigentum der
Stadt Troisdorf bzw. stadtischer Eigenbetriebe, so dass eine ziel-
gruppengerechte Vermarktung moglich ist, insbesondere durch Ein-
flussnahme auf die Preisgestaltung.

Die benannten Flachen weisen eine bestmogliche Eignung auf, da
sie sowohl| uber wohnungsnahe Grundversorgungsangebote als
auch lber zielgruppenorientierte Infrastruktureinrichtungen, insbe-
sondere Kindergarten und Schulen, verfligen. Weitere als prioritar
eingestufte Wohnbauflachenpotenziale in Kriegsdorf (Im Schons-
feld) und im Stadtteil Eschmar (westlich Max-Ernst-StraRe, Berg-
heimer Stralle) konnen wohnungsnah Kindergarten und teilweise
auch Schulen anbieten, jedoch keine Lebensmittelangebote.

5.1.2 Formen familienfreundlichen Wohnens

In der allgemeinen Wohnungsbauentwicklung fiir Troisdorf ist es
wichtig, unterschiedliche Wohnangebote fur die Nachfragegruppen
zu schaffen. Mit der Zielrichtung, junge Paare in der Haushaltsgrin-
dungsphase und junge Familien in Troisdorf zu halten bzw. in ange-
passtem MalRe Neuzuziige zu generieren, werden sich die Wohn-

Prioritaten

differenzierte Angebote fiir die
Nachfragergruppen
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formen in Neubaugebieten im Wesentlichen auf den Einfamilien-
hausbau beschranken.

Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau werden fir neue
Wohnbaulandentwicklungen eine eher untergeordnete Rolle spie-
len. Es ist davon auszugehen, dass dieses Segment im Neubau nur in
der Nahe oder unmittelbaren Nachbarschaft von zentralen Versor-
gungslagen und sozialen Infrastruktureinrichtungen bzw. im direk-
ten Umfeld von Haltepunkten des Schienenverkehrs relevant ist und
weiterhin sein wird. Dies betrifft insbesondere die Bahnhdofe Trois-
dorf, Spich und Friedrich-Wilhelms-Hutte.

Eine attraktive Moglichkeit fur den verdichteten Wohnungsbau bie-
tet die Kombination von Mehr- und Einfamilienhausern in einer Ein-
heit. Gerade fir die Mehrfamilienhduser kann eine Form gewahlt
werden, die zwar der innerstadtischen Lage und der hier erforderli-
chen Dichte gerecht wird, aber gleichermalRen fiir die Bewohner-
schaft die Qualitaten von Einfamilienhdausern aufweist. Damit las-
sen sich auch unterschiedliche Zielgruppen ansprechen.

Die MaRnahmen und die Strategie und die MaBnahmen fur Einfa-
milienhauser sind differenziert zu betrachten. Zu unterscheiden ist
insbesondere zwischen folgenden Segmenten:

* Hochwertige freistehende Einfamilienhauser auf vergleichsweise
grofRen Grundstiicken (ab ca. 400 gm). Dieses Segment ist im
Neubau meist nicht integriert, liegt an exklusiven, landschaftlich
reizvollen Standorten, ist eher hochpreisig und individuell. Die
Nachfrageentwicklung in diesem Segment wird voraussichtlich
keine gravierenden Veranderungen erfahren und je nach Stand-
ortangebot in etwa gleich bleiben.

= Doppelhduser (ca. 250 bis 400 gm Grundstiicksflache). Diese Ein-
heiten liegen im mittleren Preissegment, bieten eine hohe Frei-
raumqualitat mit Zuordnung zu einer landschaftlich reizvollen
Lage und sind entweder nicht integriert in das bestehende Sied-
lungsgeflige oder befinden sich in siedlungsstruktureller Randla-
ge. Die Nachfrage nach diesem Segment wird deutlich zurtickge-
hen, da die Zahl der relevanten Nachfragegruppe absolut sinkt
(vgl. Pyramide).

Mehrfamilienhduser

Neue Wohnformen und Gestal-
tungsanspriiche

Auch Einfamilienhduser differenziert
zu betrachten
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= Reihen- oder Stadthduser (bis 300 gm Grundstiicksflache) liegen
je nach Lage im unteren bis mittleren Preissegment, sind stadt-
raumlich eher integriert und weisen eine gute Versorgungsquali-
tat auf. Fir dieses Segment ist eher mit einer steigenden Nach-
frage zu rechnen.

Damit ist auch in diesem Bereich des Wohnungsmarktes von einer
starkeren Polarisierung zwischen gehobenen und einfachen Wohn-
raumpreisen auszugehen.

5.1.3 Troisdorfer Qualitatsstandards

Als MaBnahme fur die Sicherung und Entwicklung der familien-
freundlichen Struktur wird die Aufstellung von Qualitatsstandards
zur baulichen Entwicklung empfohlen. Diese werden jeweils Grund-
lage fur die Bauleitplanung sowie stadtebaulicher Vertrage sein,
soweit Projekte gemeinsam mit ErschlieRungstragern entwickelt
werden. Dabei ist zwischen privaten und 6ffentlichen Moglichkeiten
und Interessen zu differenzieren. Zentrale Frage ist, welche Quali-
tatsstandards setzt sich die Stadt Troisdorf selbst und welche wird
sie Uber stadtebauliche Vertrage mit den ErschlieBungstra-
gern/Bautragern/Investoren sichern?

Die Qualitatsstandards konnen insbesondere folgende Kriterien
beinhalten:

* Maximale stadtebauliche Dichte/hoher Griinflachenanteil

= Verhaltnis unterschiedlicher Bauformen und GrundstuicksgrofRen
zur Sicherung einer ausgewogenen sozialen Mischung in den
Wohnquartieren

» stddtebauliche Beriicksichtigung der Nachbarschaftsbildung (z.B.
Wohnhdfe, Wohngruppen)

* Maximale Entfernung zu Kinderbetreuungseinrichtungen,
Grundschulen und Nahversorgungszentren bzw. Garantie er-
reichbarer Betreuungsangebote

* Nutzung regenerativer Energien uber die Gebaudeorientierung
(Anteil an Solarhausern)

* Anteil an barrierefreiem Bauen bzw. Mehrgenerationenwohnen

= Gestaltungsvorgaben zur Vermeidung von Monotonie

= GrolBe und Auspragung von Spielplatzen und Spielgeraten

» Gestaltungsqualitat der offentlichen Stralenraume

* Verknupfung zum offenen Landschaftsraum als Erholungspoten-
zial sowie zu den gewachsenen Ortslagen

Diese Kriterien sind in einem nachsten Schritt in Qualitatsstandards
zu Ubertragen, die auf die jeweilige Wohnbauflache zugeschnitten
werden. Die konkrete Ausformulierung ist im Wesentlichen abhan-
gig von den finanziellen Rahmenbedingungen der Stadt Troisdorf,
aber auch aus dem finanziellen Spielraum der ErschlieBungstrager.
Es wird empfohlen, die Qualitatsstandards in den politischen Ab-

Leitbild der familienfreundlichen
Stadt

Kriterien-Katalog
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stimmungsprozess einzubringen und entsprechend dem Leitbild
»Troisdorf - eine Familienangelegenheit“ zu beschlieRen.

Ein wesentlicher Teil der Qualitatsstandards kann direkt lber die
Bauleitplanung umgesetzt werden. Es kann seitens der Stadt Trois-
dorf die verkehrliche ErschlieBungsqualitat, die jeweilige Quar-
tiersgroBe, die attraktive und variantenreiche Anordnung der
Grund-stiicke sowie die Verknlipfung zum Landschaftsraum direkt
gesteuert werden. Uber Gestaltungsvorgaben kénnen unerwiinsch-
te Bauformen unterbunden werden. Auch die Voraussetzungen fur
das Angebot an Spiel- und Sportmaoglichkeiten sowie die Gestaltung
der offentlichen Raume werden hier geschaffen. Daruber hinaus
kann eine soziale Mischung, d. h. ein Angebot fir eine Klientel mit
geringerem Haushaltseinkommen im Rahmen der Festsetzungen in
der Bauleitplanung gesteuert werden: Uber GrundstiicksgroRen und
-zuschnitte sowie Uber Festsetzung der Bauformen konnen die Vo-
raussetzungen fur eine ausgeglichene Mischung zwischen freiste-
henden Einfamilienhdausern, Doppelhdusern und Reihenhausern in
jeweils unterschiedlichen GrundstticksgroRen geschaffen werden.

Die tatsachliche Anlage und die konkrete Gestaltungsqualitat des
offentlichen Raums sowie der Spiel- und Sportangebote sind dage-
gen vertraglich zu vereinbaren.

Ein weiteres Qualitatsmerkmal kann darin bestehen, eine Muster-
siedlung zu entwickeln, die wesentliche Kriterien des Anforderungs-
profils junger Familien berucksichtigt sowie okologischen Bauquali-
taten entspricht, mit der Zielsetzung ,Nullenergiehaus®.

Fur die Herstellung von barrierefreien Wohnungen mit altengerech-
ter Ausstattung hat die Stadt Troisdorf keine direkten Instrumenta-
rien zur Hand. Es besteht lediglich die Moglichkeit, uber die demo-
grafische Entwicklung und die entsprechenden Alterungsprozesse
zu informieren und damit Uberzeugungsarbeit zu leisten, dass auch
in Gebauden, die nicht explizit als Seniorenwohnungen konzipiert
sind, die Kriterien der Barrierefreiheit eingehalten werden. Auch die
entsprechenden Fordermoglichkeiten bzw. steuerlichen Vergunsti-
gungen sind zu transportieren.

Die Angebote an Wohnbauflachen sowie die Etablierung der Quali-
tatsstandards konnen durch weitere MaBBnahmenfelder flankiert
werden, die fir die Nachfrager geldwerte Vorteile bringen, ohne als
direkte Transferleistungen klassifiziert zu sein.

Ein wesentlicher Entscheidungsfaktor fur oder gegen ein Grund-
stick in Troisdorf ist der Preis fur den Grunderwerb. Die Grund-
stiickspreise lassen sich, wenn die Flachen nicht im Eigentum der
Stadt Troisdorf sind und durch die Stadt veraulSert werden, nur mit-
telbar uUber die Erhohung des Angebots beeinflussen. Wenn die
Stadt Troisdorf allerdings selbst Eigentimerin ist, sollte daruber

Bauleitplanung

Niedrigenergie- bis Nullenergie-
Standards als Pilotprojekt

Familien-Bauland-Bonus
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nachgedacht werden, den Grunderwerb glinstiger zu gestalten, je
mehr Kinder in dem nachfragenden Haushalt leben.

Alle genannten MaRnahmen sind unter der Uberschrift ,Einfamili-
enhausprogramm® offentlich zu machen und in den Rahmen einer
offensiven Vermarktungsstrategie zu bringen. Als ,,Uberschrift“ soll-
te auch weiterhin das Leitbild ,Troisdorf - eine Familienangelegen-
heit“ dienen.

5.1.4 Vermarktungsstrategie

Eine Vermarktungsstrategie ist zielgruppenspezifisch zu positionie-
ren. Hierfur sind Informationsangebote zu entwickeln.

Folgende Bausteine sollten in einer Vermarktungsstrategie veran-
kert werden:

= Leitbild/Image ,Troisdorf —eine Familienangelegenheit

= Uberregionale Werbung fiir den Standort, z. B. mit herausragen-
den Moglichkeiten, Angeboten, Service, Eigenschaften der Stadt,
besonderen Wohngebieten, glinstigem Bauland usw.

* Einbindung lokaler Akteure, Zusammenarbeit mit ortlichen Un-
ternehmen (z.B. auch Kinderbetreuung), Immobilienanbietern,
Bauunternehmen usw.

= Beispiel-/bildhaft werben

* Branding, Logo bzw. Thema fiir das Wohngebiet entwickeln: z. B.
Lebensfreude, offen, integrativ, weitlaufig, bunt.

Die dezidierte Vermarktungsstrategie fur den ,Endkunden und der
Einsatz unterschiedlicher Medien zur Vermarktung sollten den je-
weiligen ErschlieBungstragern vorbehalten sein. Die Stadt Troisdorf
konnte mit einem umfassenden familienorientierten Informations-
angebot die entsprechenden Strategien flankieren und ggf. bun-
deln.

5.2 Seniorenwohnen

5.2.1 Seniorengerechte Wohnformen und Angebotsstruktur in
der Stadt Troisdorf

Die Angebote fur Seniorenwohnen bzw. altersgerechte Wohnungen
umfassen vielfaltige Angebote, die auf die unterschiedlichen Wohn-
und Lebensformen dlterer Menschen zugeschnitten sind und nur in
Teilen zu Uberschneidungen mit anderen Nachfragegruppen des
Wohnungsmarkts fiihren:

= Altengerechte bzw. barrierefreie Wohnungen sind i. d. R. auf ein
bis zwei Personen ausgerichtet und ebenerdig bzw. mit einem
Aufzug erreichbar. In diesem Angebotsegment bestehen Uber-
schneidungen mit anderen Nachfragegruppen. Insbesondere

Bausteine

Uberschneidungen zum Nachfrage-
profil anderer Zielgruppen
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dann, wenn auch OPNV-Erreichbarkeit und ein urbanes Umfeld in
einer niedrigen Preisklasse erwinscht sind, nehmen die Uber-
schneidungen mit den Nachfragepraferenzen insbesondere jiin-
gerer Menschen (z. B. Studierende, Berufsanfanger mit niedrigen
Einstiegsgehaltern) zu. In der Folge dieser verstarkten Nachfrage
verteuert sich der Wohnraum in diesem eigentlich preissensiblen
Angebotsbereich.

» Diese Effekte treten im Segment des betreuten Wohnens (auch
als Service-Wohnungen bezeichnet) nicht ein. Hier wird nicht al-
leine der Wohnraum in Anspruch genommen, sondern auch er-
ganzende Serviceleistungen. Oftmals wird eine umfassende Pa-
lette an Leistungen angeboten, die bei Bedarf abgerufen werden
kann. Die finanzielle Verteilung der Kosten erfolgt nach unter-
schiedlichen Konzepten.

= Ebenfalls Uberschneidungsfrei zu anderen Nachfragegruppen ist
die auf Senioren zugeschnittene stationare Pflege.

Im Rahmen der Wohnraumanalyse steht die Betrachtung der alten-
gerechten bzw. barrierefreien Wohnungen aufgrund der Nachfra-
geuberschneidungen im Vordergrund. Zudem werden in diesem
Segment in den nachsten Jahren die starksten Nachfrageengpasse
erwartet. Neue Formen des Zusammenlebens, z. B. selbst organisier-
te Wohn- oder Hausgemeinschaften von Senioren oder Mehrgene-
rationenkonzepte, fragen i.d.R. auch barrierefreien Wohnraum
nach und werden daher nicht gesondert betrachtet. Betreute
Wohngemeinschaften hingegen werden dem betreuten Wohnraum
zugeordnet.

Die Angebote des betreuten Wohnens und der stationaren Pflege
unterscheiden sich teilweise stark durch das Niveau der Ausstattung
und der Service-/Pflegeleistungen. In der Stadt Troisdorf stehen der-
zeit folgende Einrichtungen bereit:

= Wohnstift Nobilis mit 36 Einzel- und 22 Doppelzimmern sowie 35
Platzen fiur betreutes Wohnen,

* Lascheid-Haus mit 42 Einzel- und 28 Doppelzimmern;

= Curanum Sieglar mit 33 Einzel- und 67 Doppelzimmern,

= Alfred-Delp-Altenzentrum mit 98 Einzel- und 24 Doppelzimmern
sowie 30 Platzen fir betreutes Wohnen.

Damit stehen derzeit 557 Senioren Unterbringungsmoglichkeiten in
stationarer Pflege oder betreutem Wohnen zur Verfiigung.

Die Planungen der genannten Einrichtungen richten sich auf einen
Ausbau der Betreuungsangebote (Lascheid-Haus: Betreutes Woh-
nen, Alfred-Delp-Zentrum: Betreute Wohngruppen); die Zahl der
geplanten Angebote ist nicht bekannt.

Geplant sind die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims mit ca. 80
Platzen der Franziskanerinnen von Olpe am Stationsweg sowie ein

Betreutes Wohnen und stationdre
Pflege
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Heim fir Demenzkranke mit ca. 80 Platzen am Ravensberger Weg,
beide in Troisdorf.

Zur Zahl der barrierefreien Wohnungen liegen ebenfalls keine An-
gaben vor.

5.2.2 Uberschlgige Quantifizierung des Bedarfs in den
Segmenten

Nicht nur der Anteil der Senioren an der Troisdorfer Bevolkerung,
auch die Zahl der Senioren wird sich in den nachsten Jahren deutlich
erhohen: Die Alterklasse der ,jungen Alten” (55 bis 65 Jahre) wird
von ca. 8.345 im Jahr 2008 auf ca. 10.960 Einwohner wachsen und
im Jahr 2030 bei einem Anteil von ca.16 % liegen.

In der Altersklasse der uber 65-Jahrigen wird ein noch starkerer An-
stieg zu verzeichnen sein. 2030 ist der prozentuale Anteil bei ca.
16 % zu verorten und liegt somit ca. 5 % hoher als im Jahr 2008; dies
bedeutet absolut einen Anstieg von ca. 12.105 auf ca. 16.260 Ein-
wohner dieser Altersklasse.

Abbildung 61 Entwicklung der Marktsegmente in Troisdorf prozentual und
in absoluten Zahlen
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Im Hinblick auf die Wohnungsnachfrage dieser Altersgruppe liegen
nur begrenzte Informationen vor. Grundsatzlich ist davon auszuge-
hen, dass die Bereitschaft zum Wohnungswechsel gering ausge-
pragt ist und der Gesundheitszustand den starksten Einfluss austibt.
Im Rahmen einer Befragungsaktion wurde ermittelt, dass ca. 29 %
der Haushalte von 55- bis 75-Jahrigen umzugsbereit sind und ca.
40 % der Umzugswilligen eine ,normale“ Wohnung ohne Dienst-

Umzugsbereitschaft dlterer Blirger-
Innen
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leistungsangebote praferieren, wobei davon auszugehen ist, dass
auf Barrierefreiheit geachtet wird.

Ubertragt man diese Befragungsergebnisse auf die Situation in der
Stadt Troisdorf, ergeben sich folgende Schlussfolgerungen: Die Zahl
der Einwohner in dieser Altersklasse (55 bis 75 Jahre) wird von heute
ca.17.000 auf ca. 21.300 im Jahr 2030 steigen und im Jahr 2025 bei
ca. 21.500 liegen. Bei Ansatz einer durchschnittlichen Haushaltsgro-
Be in dieser Altersgruppe von maximal 1,7 errechnet sich eine Zahl
von ca. 10.100 Haushalten aktuell und fiir das Jahr2030 von
ca.12.550 (2025: ca.12.665). Daraus leiten sich umzugswillige Haus-
halte in einer GroRBenordnung von aktuell ca. 2.900 Haushalten ab;
die Zahl wéachst auf ca. 3.640 Haushalte im Jahr 2030 (2025: ca.
3.675). Hinsichtlich der favorisierten Wohnformen ergibt sich per-
spektivisch folgendes Bild:

= An einer normalen, vermutlich barrierefreien Wohnung sind der-
zeit ca. 1.150 Haushalte in der Altersklasse der 55- bis 75-Jahrigen
interessiert, bis zum Jahr 2030 erh6ht sich die Zahl auf ca. 1.450
(2025: ca.1.470).8

= Die Ubrigen Haushalte dieser Altersklasse verteilen sich auf die
Angebote mit erganzenden Dienstleistungsangeboten. Heute
durfte die Zahl bei ca. 1.735 liegen, sie steigt auf ca. 2.180 im Jahr
2030 (2025: ca. 2.200).

Der Altersgruppe der uber 75-Jahrigen sind aktuell ca. 4.500 Ein-
wohner zuzuordnen, die Zahl steigt auf ca. 6.700 Einwohner im Jahr
2030 (2025: ca. 6.350). Die Zahl der Haushalte mit Einwohnern dieser
Altersklasse liegt derzeit bei ca.3.215 und wird im Jahr2030 bei
ca. 4.785 liegen (2025: ca. 4.535). Wird der eher konservative Ansatz
von Umzugswilligen in dieser Altersklasse beibehalten (Anmerkung:
Er diirfte aufgrund der mit dem Alter steigenden Anspriiche an Bar-
rierefreiheit deutlich hoher liegen, allerdings existieren hierzu keine
differenzierten Aussagen), so ergibt sich eine Zahl von umzugswilli-
gen Haushalten von aktuell ca. 930 und ca. 1.388 im Jahr 2030 (2025;:
ca. 1.315). Bei Gleichverteilung der Praferenzen auf die Wohnformen
(Anmerkung: Auch hier ist davon auszugehen, dass betreute Ange-
bote mit zunehmendem Alter stiarker bevorzugt werden) ergeben
sich aktuell ca. 372 Haushalte, die ,normale” Wohnungen nachfra-
gen (2025: ca. 526; 2030: ca. 555). Wohnformen mit erganzenden
Dienstleistungsangeboten werden demnach aktuell von etwa
558 Haushalten nachgefragt, die Zahl steigt auf ca. 833 im Jahr 2030
(2025: ca. 790).

8 vgl. Heinze, Rolf G. u.a. (1997): Neue Wohnung auch im Alter. Folgerungen aus
dem demographischen Wandel fir Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft.
Schader-Stiftung Darmstadt (Hg.), Schriftenreihe Gesellschaftswissenschaften -
Praxis. Darmstadt. Zu vergleichbaren Ergebnissen, jedoch weniger differenziert
nach Altersgruppen, kommt die Studie von INS Emnid Medien und Sozialfor-
schung GmbH (Januar 2011): Wohnwiinsche im Alter.

Einschdtzung der bendtigten barrie-
refreien Wohnungen
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Damit steigt die Nachfrage von Haushalten mit uber 55-jahrigen
Einwohnern im Segment der barrierefreien ,,normalen“ Wohnungen
von heute ca. 1.500 auf ca. 2.000 im Jahr 2030 an. Bei den betreuten
und stationaren Wohnformen erhoht sich die Nachfrage der um-
zugswilligen Haushalte dieser Altersklasse von ca.2.300 auf
ca. 3.050.

Dieser Versuch einer Quantifizierung stitzt sich auf eine altere Be-
fragung und kann daher nur grobe Orientierungswerte bieten; diese
sind mit Hilfe weiterer Ansatze zur Bedarfsplanung von Senioren-
einrichtungen abzustimmen. So sind beispielsweise nach Angaben
des Rhein-Sieg-Kreises und des Altenhilfeplans der Stadt Troisdorf in
den nachsten Jahren ca. 200 weitere Platze in der stationaren Pflege
erforderlich. Unter Berucksichtigung der erganzenden Angebote fur
stationaren Einrichtungen angeschlossene betreute Wohnformen
ergibt sich zum einen die GroBenordnung der Burger und Burgerin-
nen, die ambulante Betreuung bendtigen, zum anderen die Zahl der
nachgefragten barrierefreien Wohneinheiten.

Mit diesem Handlungsansatz und einem Exkurs zu den von den Se-
nioren bendtigten Infrastruktureinrichtungen beschaftigt sich der
nachfolgende Abschnitt.

5.2.3 Ausbau barrierefreier Wohnraume, Senioren-Infrastruktur

Seniorengerechte Wohnungen lassen sich durch Neubauten und
eine Umstrukturierung des Bestands erzielen. Dabei bietet die Be-
standserneuerung die Moglichkeit, ohne Umzug und die damit ver-
bundene Veranderung des Lebensraums weiterzuleben, was daher
von vielen dlteren Menschen bevorzugt werden diirfte. Allerdings ist
zu beachten, dass nicht alle Siedlungsbereiche in Troisdorf geeignet
sind, Senioren eine eigene Versorgung auch aullerhalb ihres Woh-
numfelds zu ermoglichen. Hierzu sind beispielsweise die Anbindung
an den OPNV, SB-Lebensmittelbetriebe und weitere Angebote des
taglichen Bedarfs in wohnungsnaher Entfernung und die fuBlaufige
Anbindung an Freizeit-, Erholungs- und Kommunikationsangebote
(z. B. Begegnungsstatten) notwendig.

Neben den Umbauten im Bestand durften daher perspektivisch
auch NeubaumaRnahmen erforderlich werden, um die wachsende
Nachfrage abzudecken.
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Abbildung 68 identifiziert die Siedlungsbereiche, die in besonderem
MaRe geeignet sind, barrierefreie Wohnraume fur Senioren vorzu-
halten. Dies gilt zum einen flr auf Senioren (und evtl. weitere Gene-
rationen) ausgerichtete Neubauprojekte, zum anderen fir Be-
standsveranderungen mit verbesserten perspektivischen Vermark-
tungschancen an Senioren. Von den Wohnbauflachenpotenzialen
mit besonderer Prioritat eignet sich insbesondere der Standort Altes
Wasserwerk in Troisdorf-Mitte fur seniorengerechte Bebauung.

5.3 Sozialer Wohnungsbau
5.3.1 Aktuelle Situation

Im Jahr 2008 existierten in der Stadt Troisdorf ca. 2.700 offentlich
geforderte Wohnungen. Dies entspricht ca. 8 % des gesamtstadti-
schen Wohnungsbestandes. Damit bilden die 6ffentlich geférderten
Wohnungen einen zwar wichtigen, aber untergeordneten Baustein
des Troisdorfer Wohnungsmarktes.

Allerdings ist zu beachten, dass die 6ffentliche Wohnraumforderung
in der Vergangenheit erheblich dazu beigetragen hat, die Investiti-
onstatigkeit im Segment der Mehrfamilienhduser zu starken, da die
niedrige Miethohe in Troisdorf keine hohe Rendite erwarten lasst.

Der GroRteil der im Jahr 2008 bestehenden offentlich geforderten
Wohnungen konzentriert sich auf die Stadtteile Troisdorf, Friedrich-
Wilhelms-Hutte und Sieglar und befindet sich im Eigentum von
Wohnungsunternehmen. Die grof3ten Anlagen sind:

» Alemannenstralle/Schmelzerweg (ca. 290 Wohneinheiten)
* Wohngebiet Mendener StraRBe (ca. 300 Wohneinheiten)
» Wohnpark Altenforst (ca. 230 Wohneinheiten)

In einigen der genannten Wohnanlagen werden bereits umfassende
Umstrukturierungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fuhrt mit der Zielsetzung, sozial unerwiinschten Entwicklungen
vorzubeugen und die Anpassung der Bestande an veranderte Nach-
frageprofile zu sichern. Die in diesem Zusammenhang erforderli-
chen Investitionen werden insbesondere dann getatigt, wenn durch
Auslaufen der Bindungen andere Mieter generiert und hohere
Mieteinnahmen erzielt werden konnen.
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Abbildung 62 Bestand Gefdérderter Wohnungsbau in Troisdorf
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5.4 Perspektiven des sozialen Wohnungsbaus

Der Bestand geforderter Wohnungen wird sich dabei bis zum Jahr
2020 um ca. 13,5 % verringern und im Anschluss sprunghaft absin-
ken. Dabei werden im Jahr 2025 noch ca. 1.820 Wohnungen mit So-
zialbindung im Markt verfluigbar sein. Bis zum Jahr 2030 wird sich
der Bestand dann halbieren.

Abbildung 63 Entwicklung des Bestands an Sozialwohnungen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Es ist bis zum Jahr 2025 nicht zu erwarten, dass sich trotz des redu-  Kein Engpass von preisglinstigem
zierten Angebots geforderten Wohnraums ein Engpass in der Ver-  Wohnraum bis 2025 zu erwarten
sorgung mit preisguinstigen Wohnungen ergibt. Zum einen bleiben

diese Wohnungen i.d.R. im Wohnungsmarkt, bei Weiterfiihrung

des Mietverhaltnisses sind nur geringfligige Anpassungen der Miet-

hohe in gesetzlich geregelten Zeitabstanden moglich.

Zum anderen wird der sog. ,Sickereffekt“ greifen: Wie beschrieben,
wird der Troisdorfer Wohnungsmarkt, aber auch in der Region ab
dem Jahr 2025 durch einen tendenziellen Angebotsiuberhang ge-
pragt werden. Durch regionale Effekte wiirde diese Situation auch
dann eintreten, wenn in den nachsten Jahren keine Flachen mehr
erschlossen und keine weiteren Wohnbauvorhaben realisiert wiir-
den. Der Angebotsiiberhang wird mit einem Rickgang der Mieten
einhergehen. Dieser Mietriickgang wird bewirken, dass zunehmend
Wohnungen (ohne Sozialbindung) in der unteren Preisklasse freige-
setzt werden. Bereits heute besteht nur eine geringe Differenz zwi-
schen den Miethohen in gebundenen Wohnungen und den Ein-
stiegsmieten im frei finanzierten Wohnungsmarkt. Damit kann das
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Ziel, preisglinstigen Wohnraum anzubieten, auch ohne Wohnungen
mit Sozialbindung erreicht werden.

Allerdings sind weitere Investitionen erforderlich, um der Entwick-
lung sozialer Brennpunkte vorzubeugen und das Wohnraumange-
bot nachfragegerecht zu gestalten. Hierzu zahlt insbesondere die
Ausrichtung der WohnungsgroRe auf Senioren und kinderreiche
Familien, die verstarkt im Segment des preisglinstigen Wohnraums
suchen. Weitere Malinahmen in Wohnanlagen betreffen die barrie-
rearme Gestaltung, die Verbesserung der Umfeldqualitat und das
nachbarschaftliche Miteinander.

In Zukunft wird somit nicht mehr der quantitative Aspekt der Ver-
sorgung mit preisglinstigem Wohnraum von prioritarer Bedeutung
sein, sondern die qualitative Entwicklung bzw. Anpassung der Be-
stande an die Marktgegebenheiten.

Die Troisdorfer Wohnungsunternehmen, die groBere Wohnungsbe-
stande halten, haben dieses Problem bereits erkannt und durch Mo-
dernisierung der Wohnungen, Aufwertung des Wohnumfeldes und
eine starkere Durchmischung der Mieterschaft potenziellen Nega-
tiventwicklungen gegengesteuert.

6 Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung des
Handlungskonzepts Wohnen

6.1 Zusammenarbeit der Akteure

Das Handlungskonzept Wohnen 2025 fir die Stadt Troisdorf wurde
in engem Kontakt mit den Akteuren des Troisdorfer Wohnungs-
marktes erarbeitet, da einerseits die Akzeptanz der stadtischen
Wohnungsmarktpolitik auch Einfluss auf das Image eines Wohn-
standortes nimmt, andererseits auch die privaten Akteure den ortli-
chen Wohnungsmarkt im wesentlichen gestalten. Wenn Einschat-
zungen, Zielsetzungen und Handlungsansatze der Wohnungs-
marktpolitik diskutiert und einvernehmlich abgestimmt werden,
steigt die Chance einer koordinierten und kooperativ gestalteten
Umsetzungsphase.

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen 2025 kann dabei auch
die Grundlage einer kiinftigen gemeinschaftlichen Entwicklung des
Wohnungsmarktes bilden. Hierbei sind grundsatzlich zwei Stufen
unterschiedlicher Intensitat der Zusammenarbeit denkbar:

* Ein regelmaRiger Informationsaustausch und das gemeinsame
Verfolgen der Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Troisdorf
wie in der Region,

* Die Erarbeitung eines aufeinander abgestimmten MaRBnahmen-
programms der beteiligten Akteure.

Investitionen erforderlich um Ent-
wicklung sozialer Brennpunkte vor-
zubeugen
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Schon der kontinuierliche Austausch von Informationen und Bewer-
tungen kann dazu beitragen, dass MaBnahmen zielgerichteter aus-
gestaltet und durch einen Konsens getragen werden. Das Miteinan-
der der wohnungswirtschaftlichen Akteure und das Image des
Wohnstandortes Troisdorf konnen hierdurch gestarkt werden.

Starkere Verbindlichkeit und noch starkere Impulse auf den ortli-
chen Wohnungsmarkt sind dann zu erwarten, wenn ein gemeinsa-
mes MalBnahmenprogramm erarbeitet und umgesetzt wird. Dieses
bezieht sich im Idealfall auf den gesamten Wohnungsmarkt, kann
aber auch schon sinnvoll sein, wenn einzelne Segmente bearbeitet
werden (soziale Wohnraumversorgung, Senioren- und Familien-
wohnen).

Die Teilnehmer eines ,runden Tischs“ zum Wohnungsmarkt sollten
insbesondere folgende Institutionen und Organisationen reprasen-
tieren:

= Stadt Troisdorf

* Wohnungsbauunternehmen
* Projektentwickler, Bautrager
= Immobilienmakler

= Haus- und Grundbesitzer

= Mieter

Fur den regelmafigen Informationsaustausch sind ca. ein bis zwei
Treffen pro Jahr sinnvoll, fir die Erarbeitung eines gemeinsamen
Handlungsprogramms sollten in der Erarbeitungsphase alle ca.
sechs bis acht Wochen Termine angesetzt werden, fiir die Umset-
zung sind — in Abhangigkeit von den ausgewahlten MaBnahmen -
drei bis vier Treffen pro Jahr geeignet. Fur die Erarbeitung des Hand-
lungsprogramms empfiehlt sich die Aufteilung in themenbezogene
Arbeitsgruppen.

6.2 Baulandmanagement

Grundsatzlich gilt fiir alle fur die weitere Entwicklung des Woh-
nungsmarktes gepriften Flachen, dass jede Realisierung mit Un-
sicherheiten behaftet ist. Dies liegt im Wesentlichen darin begriin-
det, dass sich die Flachen vorwiegend nicht im Eigentum der Stadt
Troisdorf befinden und Gesprache mit den Eigentimern zu fiihren
sind. In diesen Verhandlungen kann und soll deutlich gemacht wer-
den, dass die Realisierungschancen heute noch gegeben sind, aber
in den kommenden Jahren sukzessive abnehmen.

Gleichwohl ist zu erwarten, dass einige Grundstiickseigentiimer die
Zielsetzung verfolgen werden, die in den nadchsten Jahren (bis zum
Jahr 2020) zu erwartende Verknappung von Wohnbauland zur Er-
hohung ihrer Verkaufserlose zu nutzen. Damit wird ein Umzug oder
Zuzug nur noch fir bestimmte Bevolkerungsgruppen moglich - so-

Erarbeitung und Umsetzung eines
gemeinsamen MafSnahmenpro-
gramms
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fern die Stadt Troisdorf diese Entwicklung nicht durch eine gunsti-
gere Vermarktung der in ihrem Eigentum befindlichen Flache auf-
fangt. Im Extrem beeintrachtigt diese mogliche Preispolitik das Be-
volkerungswachstum im Stadtgebiet. Zudem ergabe sich durch das
bei vielen potenziellen Wohnflachen noch erforderlichen Erschlie-
Bungsaufwand Belastungen des kommunalen Haushalts. Durch ein
aktives kommunales Baumlandmanagement konnte diesen Rah-
menbedingungen begegnet werden.

Als bewahrte Instrumente bieten sich an:

= Kommunaler Zwischenerwerb: hier konnen Kosten fiir die Bau-
landbereitstellung an den spateren Kaufer weitergeleitet wer-
den;

* Baulandumlegung: eine Kostenbeteiligung erfolgt durch den
Flachenbeitrag;

= Stadtebauliche Vertrage: spatere Eigentliimer oder Investoren
Ubernehmen die ErschlieBungskosten (und evtl. Folgekosten).

Die Grundlagen fur den Einsatz dieses Instrumentariums oder aus-
gewahlten Instrumenten konnten im Rahmen eines Baulandbe-
schlusses gefasst werden.

6.3 RegelmaRige Aktualisierung und Einschatzung der
Prognose

Die Empfehlungen zur Wohnungsmarktentwicklung, insbesondere
zum Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025 und der daraus abgeleite-
ten Wohnbauflachenpolitik, basieren auf

= dem aktuellen Wohnungsbestand

= der Bevolkerungsentwicklung insgesamt und nach Altersklassen
und

= den verfugbaren Flachen, wobei letztere in Flachen aus Baulu-
ckenschlieBung und durch Ausweisung und ErschlieBung neuer
Wohngebiete differenziert wurden.

Die strategische Ausrichtung auf eine Gesamtflache von ca. 5o ha,
die bis zum Jahr 2025 benoétigt werden, setzt Annahmen zum Er-
satzbedarf, Neubedarf, zur Leerstandsreserve und zum Auflocke-
rungsbedarf. Die Leerstandsreserve und der Auflockerungsbedarf
sind dabei als stabile GrolRen des Berechnungsansatzes einzustufen,
da sie auf Erfahrungswerten (Leerstandsreserve) und langfristigen
Entwicklungstendenzen des Wohnungsmarktes (Auflockerungsbe-
darf) beruhen. Hinsichtlich des Ersatzbedarfs hingegen kann eine
detaillierte Betrachtung aktueller Entwicklungen von Abriss, Um-
widmungen und Zusammenlegungen von Wohnungen sinnvoll
sein. Der Ersatzbedarf wurde mit ca. 0,1 % des Wohnungsbestandes
pro Jahr angesetzt. Sollten also deutlich mehr Wohnungen vom
Markt genommen werden, erhoht sich der Wohnungsbedarf ent-
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sprechend. Gleiches gilt fir den Neubedarf, der in erster Linie aus
den Wanderungen resultiert. Sofern die Zahl der Wanderungen
stark abweicht von den in der Prognoserechnung gesetzten Annah-
men, sind die Wohnungsbedarfe zu korrigieren.

Auch die Altersentwicklung der Bevolkerung sowie die Veranderun-
gen der Haushaltsstrukturen sind kritisch zu beobachten, lassen
aber eher Ruckschlisse auf notwendige zielgruppenbezogene
Marktanpassungen zu und beziehen sich weniger auf den Gesamt-
markt.

Die wesentlichen ,Stellschrauben® in der Wohnungsmarktentwick-
lung liegen in den BaullickenschlieBungen und der Ausweisung und
ErschlieBung neuer Wohnbauflachen. Zu beachten ist, dass sich die
quantitativen Empfehlungen zur Entwicklung neuen Baulands aus
der in der Vergangenheit erfolgten BaullickenschlieBung ableiten.
Auch wenn eine deutliche Reduzierung der Verfligbarkeit von Bau-
licken in den nachsten Jahren angenommen wurde, kann sich ein
gravierendes Hemmnis auch in der Bevolkerungsentwicklung erge-
ben, wenn dieses Flachenpotenzial nicht im angesetzten Umfang
mobilisiert werden kann. In diesem Fall ware eine zuigige Realisie-
rung weiterer Neubauflachen notwendig, um Negativeinflissen auf
die Bevolkerungsentwicklung im Stadtgebiet vorzubeugen.

Deshalb wird in Abstinden von mindestens fiinf Jahren eine Uber-
prifung der wesentlichen Aussagen zum Wohnbaulandbedarf als
Baulandmonitoring empfohlen. Kurz gefasste Zwischenberichte
konnten alle zwei Jahre Tendenzen aufzeigen und gegebenenfalls
frihzeitig auf Fehlentwicklungen oder Abweichungen hinweisen.
Wegen der erheblichen Vorlaufzeiten, die eine Flachenentwicklung
bendtigt, ist auf aktuelle Erkenntnisse eines gedanderten prognosti-
schen Bedarfs so schnell wie moglich zu reagieren.

Der in die Neuaufstellung des Flachennutungsplanes einzubringen-
de Flachenbedarf sollte die Prognose-Unsicherheiten, aber auch
Unwagbarkeiten in der Umsetzung der einzelnen Baugebiete be-
ricksichtigen. Die Flachenbedarfe dieser Untersuchung sind daher
als untere Grenze anzusehen, die nicht unterschritten werden sollte.



