r =
Ca
Planersocieta

Stadtplanung Verkehrsplanung Kommunikation

Strategisches
Stadtenwicklungskonzept
fur die Stadt Hilden

kS
-
 —
an




Strategisches Stadtentwicklungskonzept
fur die Stadt Hilden



Strategisches Stadtentwicklungskonzept Hilden

Impressum

Auftraggeber:

Stadt Hilden
Planungs- und Vermessungsamt
Am Rathaus 1
40721 Hilden

Projektleitung: Peter Stuhltréger

Auftragnehmer:

Planersocietat — Stadtplanung, Verkehrsplanung, Kommunikation
Dr.-Ing. Frehn, Schulten, Steinberg

Partnerschaft, Stadt- und Verkehrsplaner

Gutenbergstr. 34

44139 Dortmund

Fon: 0231/589696-12

Fax: 0231/589696-18
info@planersocietaet.de
www.planersocietaet.de
www.mit-zukunft-rechnen.de

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Marc Lucas Schulten (Projektleitung),
Dipl.-Ing. Marco Fleischer,

Dipl.-Ing. Bjérn Maal

Dortmund, Juli 2010

Hinweise

Quelle des Titelbildes: http://www.hilden.de/fotos/hilden2/slides/mittelstrasse.html

In dem nachfolgenden Text verzichten wir zugunsten einer besseren Lesbarkeit auf die Schreibweise
LInnen*“bei Biirger, Nutzer, Anlieger etc. Selbstverstadndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.



Strategisches Stadtentwicklungskonzept Hilden

Zusammenfassung

Dieses Gutachten beleuchtet strategische Fragen der Wohnbauflachenentwick-
lung in Hilden. Neben einer regionalen Einordnung der Stadt Hilden erfolgt eine
kleinrdumige  Bevdlkerungsvorausberechung, eine  Risikoanalyse  der
Siedlungstruktur und ein ,Flachencheck” der Wohnbaupotenzialflichen. Ab-
schlieBend werden strategische Empfehlungen gegeben.

Als charakteristisch und pragend fur Hilden konnen die Nahe zu Dusseldorf (die
sich unter anderem in starken Wanderungsverflechtungen ausdriickt), die hohe
Siedlungsdichte sowie die kompakte, kleinteilige Stadtstruktur mit einem hohen
Anteil an Geschosswohnungsbau bezeichnet werden.

Die Trendvariante der Bevolkerungsvorausberechung bis 2025 ergibt einen ste-
tigen, moderaten Riickgang der Bevdlkerungszahl um etwa 2.500 Einwohner
(dies entspricht etwa -4,5%). Vom Riickgang der Bevélkerung sind alle Stadtteile
betroffen. Lediglich in der Nordstadt-Siid ist zundchst ein moderates Wachstum
und dann eine konstante Entwicklung zu prognostizieren. Die Bevolkerungs-
struktur wird sich verandern. Es werden mehr &ltere und weniger junge Men-
schen in Hilden leben.

Die Risikoanalyse der Siedlungstsruktur zeigt, dass aktuell 235 Einfamilienhduser
in Hilden ausschlieBlich von Bewohnern ilter als 8o Jahre bewohnt werden, 821
Einfamilienhduser ausschlieRlich von Bewohnern dlter als 70 Jahre und 1689 Ein-
familienhduser ausschlieBlich von Bewohnern dlter als 60 Jahre. Diese Bestands-
immobilien werden zunehmend auf den Immobilienmarkt drangen.

Im Vergleich zu anderen Stadten kann grundsatzlich von guten Voraussetzun-
gen fir einen erfolgreichen Generationenwechsel im Immobilienbestand ausge-
gangen werden. Die kompakte, kleinteilige Siedlungsentwicklung ist vor diesem
Hintergrund sehr positiv zu bewerten.

In Hilden kénnen auf den betrachteten 19 Wohnbauflichen noch etwa 1450
Wohneinheiten realisiert werden. Hierbei gibt es nur wenige ,,Problemflachen”.
Sehr viele der méglichen Flachenpotenziale liegen integriert, weisen gute Er-
reichbarkeitswerte und eine gute fiskalische Bilanz auf. Die kompakte, kleintei-
lige Siedlungsentwicklung ist vor diesem Hintergrund sehr positiv zu bewerten.
Eine wichtige Aufgabe der Stadtentwicklung wird zukiinftig im Bereich der Be-
standpflege liegen. Eine behutsame Neubauentwicklung kann diese Strategie
gezielt ergdnzen, wo Zielgruppen keine geeigneten oder finanzierbaren Ange-
bote im Bestand finden. Diese Ausrichtung stellt im Grundsatz eine Fortfiihrung
der bereits bisher in Hilden verfolgten kleinteiligen Siedlungsentwicklung dar.
Aufgrund der hohen Siedlungsdichte ist eine Nachverdichtung und Aufwertung
im Wohnungsbestand stets kritisch zu beleuchten. Neben der Qualitdt des
Wohnraumangebots gewinnen Wohnumfeldqualitdten zunehmend an Bedeu-
tung auf dem Wohnungsmarkt. Auf die Bereitstellung wohnungsnaher Griin-
und Freiflachen sowie die Bewahrung von stadtebaulichen Charakteristika von
Bestandsgebieten sollte besonderen Wert gelegt werden.
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Die Gutachter empfehlen eine Baulandstrategie, die verschiedene Zielgruppen
in Hilden anspricht, geringe Folgekosten erzeugt und keine Kapazitatsprobleme
im Bereich sozialer Infrastrukturen erwarten lasst. Die Strategieempfehlung
»Zielgruppen-Mix“ entwickelt kleinere Standorte in integrierten Lagen und mit
einem guten Versorgungsgrad. Insgesamt kénnen hiermit bis zum Jahr 2025 500
neue Wohneinheiten entwickelt werden.

Die starke Ausdifferenzierung der Nachfrage am Wohnungsmarkt und die zu-
nehmende Bedeutung der Immobilienbestande erfordert in Zukunft eine konti-
nuierliche Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung (,Monitoring“), um
frithzeitig Problembereiche identifizieren zu konnen.
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1 Einleitung

Die Stadt Hilden profitiert als kreisangehérige Stadt in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Landeshauptstadt Dusseldorf von erheblichen Wanderungsgewinnen aus der
Region. Nach bisherigen Bevdlkerungsprognosen wird die Stadt mittelfristig nicht
von drastischen Schrumpfungstendenzen betroffen sein. Dennoch stellt der demo-
grafische Wandel auch die Stadt Hilden vor planerische Herausforderungen.

Diese sind dulRerst vielfaltig und in ihrem Zusammenwirken sehr komplex. In Hilden
werden sich zukiinftig deutliche Verdnderungen in der Bevolkerungsstruktur erge-
ben. Neben der bestimmenden Tendenz zur Alterung der Bevolkerung werden struk-
turelle Veranderungen insbesondere durch einen Riickgang der Zahl der Kinder und
Jugendlichen hervorgerufen.

In Hilden ist, wie auch in vielen anderen Kommunen, ein kleinrdumiges Nebeneinan-
der von Wachstum, Schrumpfung und starker Alterung zu erwarten. Auf Ebene der
Stadtteile und Quartiere ergeben sich unterschiedliche demografische Entwick-
lungstrends. Planerische Entscheidungen bediirfen in der Vorbereitung und Bewer-
tung einer entsprechend kleinrdumigen Betrachtungsebene. Insbesondere die zu-
kiinftigen Optionen im Bereich der Siedlungsentwicklung miissen vor diesem Hin-
tergrund kritisch untersucht werden.

11 Aufgabenstellung

Die Stadtverwaltung Hilden stellt sich den komplexen Fragestellungen der zukiinftig
angemessenen Siedlungsentwicklung, um die Standortqualitdten der Stadt fir ihre
Bewohner und Zuziehende zu sichern und zu starken. Hierzu wurde dieses ,Strategi-
sches Stadtentwicklungskonzept“ bei der Planersocietdt in Auftrag gegeben. Das
Gutachten beleuchtet strategische Fragen der Stadtentwicklung im Bereich der
Wohnbaufldchenentwicklung. Das vorliegende Gutachten umfasst folgende Bau-
steine:

Regionale Einordnung Hildens

Zu Beginn des Gutachtens stehen eine Beschreibung der Entwicklungen der Bevol-
kerungsstruktur und des Wohnungsmarktes sowie eine Einordnung dieser Entwick-
lungen in den regionalen Kontext.

Kleinrdumige Bevélkerungsprognose

Fur einen zielgerichteten Umgang mit den demografischen Veranderungen ist die
kommunale Planung auf eine fundierte und detaillierte Datengrundlage zur Bevélke-
rungsentwicklung angewiesen. Hierflr ist eine mittel- bis langfristige Perspektive zu
Grunde zu legen. Deshalb hat die Stadt Hilden mit diesem Gutachten eine stadtteil-
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bezogene Bevolkerungsvorausberechnung als Grundlage fiir die weitergehenden
Fragestellungen beauftragt.

Risikoanalyse Siedlungsstruktur

Die demografischen Verdnderungen werden auch Auswirkungen auf den Woh-
nungsbestand haben. Im Rahmen einer ,Risikoanalyse der Siedlungsstruktur* wer-
den durch eine Mikroanalyse der Bewohnerstruktur diese Auswirkungen spezifiziert.
Basierend auf den von der Stadt Hilden zur Verfligung gestellten anonymisierten
Daten aus dem Einwohnermelderegister konnen tber eine Verkniipfung mit einem
Geoinformationssystem raumliche Bereiche identifiziert werden, die zukiinftig eine
erhohte Wahrscheinlichkeit zum planerischen Eingriff aufweisen. Hierzu gehoren
beispielsweise Wohnungsbestdnde, in denen im Betrachtungszeitraum ein {ber-
durchschnittlich hdufiger Generationen- und Besitzerwechsel zu erwarten ist.

Flichencheck

Aufbauend auf der kleinrdumigen Bevodlkerungsvorausberechnung und der Risiko-
analyse der Siedlungsstruktur werden die Wohnbaufldchenpotenziale der Stadt
Hilden naher untersucht. Hierbei werden die jeweiligen Qualitdten der Flachenpo-
tenziale, deren stadtebaulichen Entwicklungsperspektive und die allgemeinen
Stadtentwicklungsziele dahingehend tberpriift, ob sie mit den zukiinftigen Nachfra-
geentwicklungen am regionalen Wohnungsmarkt im Einklang stehen. Die fiskalische
Betrachtung der Siedlungsentwicklung - die in dieser umfassenden Form bisher nur
die Software LEANkom® anbietet - ergdnzt diese Aspekte um einen wichtigen Ent-
scheidungsbaustein. Die langfristigen finanziellen Auswirkungen von Siedlungsent-
wicklungsentscheidungen spielen fur die Sicherung der &ffentlichen Infrastruktur-
versorgung eine wichtige Rolle.

Strategische Empfehlungen

AbschlieRend stehen strategische Empfehlungen zur Stadtentwicklung, die die ab-
sehbare Entwicklung des Wohnungsbestands sowie die Einschdtzung der Wohnbau-
flachenpotenziale der Stadt Hilden gleichermaRen umfassen. Am Ende wird eine
Empfehlung zu einer Baulandstrategie gegeben.
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Abbildung 1: Vorgehensweise im Rahmen desstrategischen Stadtentwicklungskonzeptes

1.2 Methodik

Bevolkerungsvorausberechung

Die Bevolkerungsvorausberechnung fiir Hilden 2025 erfolgt als stadtteilbezogene
Modellrechnung in drei Varianten. Zum einen wird eine Berechnung als Trendfort-
schreibung der aktuellen Bevolkerungsentwicklung (Stilitzzeitraum 2004 - 2009)
unter Beriicksichtigung gleich bleibender Baulandtdtigkeit und Wanderungsbewe-
gungen dargestellt. Zum anderen wird eine Nullvariante errechnet, die die Entwick-
lung in den Stadtteilen darstellt, wenn zukiinftig keine Baugebiete mehr im Umfang
des Stiitzzeitraumes ausgewiesen werden. Die dritte Variante zeigt ein Szenario auf,
in dem alle Wohnbaupotenzialflichen der Stadt Hilden entwickelt werden (fiir eine
Ubersicht der Potenzialflichen siehe Abb. 66 in Kapitel 5).

Zur Berechnung werden anonymisierte Daten des Einwohnermelderegisters der
Stadt Hilden fiir sieben Zonen (teilweise wurden bestehende Stadtteilabgrenzungen
noch einmal unterteilt) anhand der Komponentenmethode (Cohort-survival-
Methode) ausgehend vom Basisjahr 2009 bis zum Prognosehorizont 2025 fortge-
schrieben. Das entwickelte Modell besitzt folgende Eigenschaften:

n
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> Berechnung nach Geschlecht und Altersjahren (100 Altersjahre; o bis 99 und
Alter)

>  getrennte Berechnung der natiirlichen Entwicklung nach Geburten und Sterbe-
fallen anhand von altersspezifischen Geburten- und Sterbewahrscheinlichkeiten

> getrennte Berechnung der Wanderungen nach Auflenzu- und AuBenfortziigen
sowie Binnenwanderungen anhand altersspezifischer Wanderungswahrschein-
lichkeiten und Wanderungsvolumen

LEANkom®
...zur fiskalischen Bewertung von Flachenentwicklungsstrategien

LEANkom® bietet Antworten auf eine der zentralen Fragestellungen im Kontext der
Siedlungsentwicklung. Hierbei kommt insbesondere dem Vergleich der Kosten und
Nutzen von alternativen Entwicklungsoptionen - sei es auf der Ebene einzelner Vor-
haben oder die Abwagung von Entwicklungsstrategien auf der Flachennutzungs-
planebene - eine besondere Bedeutung zu.

Abbildung 2: Methodik der Software LEANkom®

Dialogprozess

Die Erarbeitung des Strategischen Stadtentwicklungskonzepts wurde durch einen
fachbereichstibergreifenden Arbeitskreis unter Federfiihrung des Planungs- und
Vermessungsamtes der Stadt Hilden begleitet.

In den Sitzungen des Arbeitskreises stellte der Gutachter seine Analysen zur Aus-
gangslage und den Rahmenbedingungen der Bevdlkerungsentwicklung, die Parame-
ter der Bevolkerungsvorausberechnung und deren Ergebnisse sowie die Auswertung
der fiskalischen Betrachtung der Siedlungsentwicklung und strategische Empfehlun-
gen zur weiteren Stadtentwicklung zur Diskussion.
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2 Stadtprofil Hilden

Die Stadt Hilden liegt im Kreis Mettmann, in unmittelbarer Nachbarschaft zu der
nordrhein-westfélischen Landeshauptstadt Diisseldorf. Mit rund 56.000 Einwohnern
(Stand 31.12.2009) zdhlt Hilden zum Stadttypus der groRen Mittelstadt.

Die Stadt ist gekennzeichnet durch eine sehr kompakte Siedlungsstruktur ohne pe-
ripher gelegene, eigenstdndige Stadtteile. Bereits heute weist Hilden einen hohen
Versieglungsgrad auf, die mit 2.596 ha eher geringe Stadtflache ist zu etwa 57% als
Siedlungs- und Verkehrsfliche genutzt. Zum Vergleich: Der Kreis Mettmann insge-
samt weist hier einen Wert von 39% auf, der gesamte Regierungsbezirk Disseldorf
von nur 33%.

Durch die raumliche Nahe zu Dusseldorf ist Hilden wesentlich gepragt. Die gute
verkehrliche Anbindung fiihrt dazu, dass Hilden eine attraktive Wohnstandortalter-
native zur Landeshauptstadt darstellt.

2.1 Bevdlkerungsentwicklung und -struktur
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung seit 1975

Quelle: IT.NRW 2010

Die Einwohnerzahl Hildens ist seit Mitte der 1970er-Jahre bis etwa zum Jahr 2000
von etwa 52.000 Einwohnern auf etwa 56.750 Einwohner (Stand 31.12.2002) ange-
stiegen. Dieser Prozess verlief nicht kontinuierlich, sondern beinhaltete auch kurz-
zeitige Ruckgdnge der Einwohnerzahl Anfang und Mitte der 198cer-Jahre sowie in
der Mitte der 1990er-Jahre. Seit dem Jahr 2002 ist ein stetiger Riickgang der Einwoh-
nerzahl festzustellen, auf 55.870 Einwohner im Jahr 2010.
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In den vergangenen 20 Jahren hat sich jedoch nicht nur die Gesamtzahl der Einwoh-
ner verandert, sondern auch und insbesondere die Altersstruktur der Bevolkerung
(vgl. Abb. 4). Illustriert werden kann dies anhand der geburtenstarken Jahrgange der
1950er- und 1960er-Jahre, die einen liberproportionalen Anteil der Bevélkerung dar-
stellen. Die Alterung dieser Bevolkerungsgruppe fiihrt im Zeitverlauf zu einer ,,Do-
minanz“ dlterer Altersjahrgdnge. Noch 1990 machte die Altersgruppe der 20- bis 40-
jahrigen einen GroRteil der Bevolkerung Hildens aus. Heute ist hingegen ein GroR-
teil der Bevolkerung der Stadt (32%) zwischen 40- und 60-Jahren alt.

Personenanzahl
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Abbildung 4: Altersprofil im Zeitverlauf

Quelle: IT NRW 2010
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2.2 Regionale Einordnung der Bevdlkerungsentwicklung

Betrachtet man nicht nur die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Hilden, sondern
die Entwicklung der letzten zehn Jahre in der Region Disseldorf, so ergibt sich fol-
gendes Bild:

E Ersi Melimann

I =t negaiive Erawickiung [meke als -3w)
B -cpative Enbwickiung (1% bis -3%)
[ | seuirale Enbwickiung (-1 bis 415
I cositie Entwicklung [+rs bk +3%)
B =t positive Entmickiung {mehe als +35)

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung Region Diisseldorf 1999 bis 2008

Quelle: IT NRW 2010

Auffallend ist die positive Bevélkerungsentwicklung der GroRstddte Dusseldorf,
K6ln und Neuss, sowie der Stadte Rommerskirchen und Mettmann. Des weiteren
zeigt die Kartendarstellung, dass die meisten Kommunen in einem ersten ,,Ring* um
die Landeshauptstadt Dusseldorf eine anndhernd stagnierende Entwicklung der
Bevdlkerungszahl in den vergangenen zehn Jahren aufweisen. Hierzu ist auch die
Stadt Hilden zu zdhlen. Die weiter &stlich gelegenen Kommunen im Bergischen Land
(gewissermalen im zweiten ,Ring“ um Dusseldorf), sind hingegen eher von Riick-
gangen der Bevolkerungszahlen gekennzeichnet.
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Prognose der Bevolkerungsentwicklung in der Region

Neben der vergangenen Entwicklung ist auch der Blick in die Zukunft interessant.
Betrachtet man die Prognose der Bevolkerungszahlen bis zum Jahr 2020 gemiR
Prognose des IT.NRW, so fallen die sehr positiven Entwicklungen der Stadte Dussel-
dorfs und Koln auf. Fiir einen GrofRteil der weiteren Kommunen muss von einem
Bevolkerungsriickgang ausgegangen werden. In Ansdtzen ist wiederum eine Ent-
wicklung in Ringen zu erkennen. Je gréBer die Entfernung zu den ,,Entwicklungsker-
nen“ Dusseldorf und Kéln, desto negativer fillt die prognostizierte Entwicklung aus.

[ worsis et tmaesn

I =t negaiive Erawickiung [meke als -3w)
B -cpative Enbwickiung (1% bis -3%)
[ | seuirale Enbwickiung (-1 bis 415
[ sositive Erdwickiung [+ b 3]
B -t positie Erdwicklung {mehr als s3e)

Abbildung 6: Bevdlkerungsprognose Region Diisseldorf 2008 bis 2020

Quelle: IT NRW 2010

Wanderungen

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Kommune wird neben der natiirlichen
Bevdlkerungsentwicklung von Wanderungen beeinflusst. Von - héufig arbeitsplatz-
oder familidr bedingten - Fernwanderungen abgesehen vollziehen sich diese in ers-
ter Linie in der Region. Diese regionalen Nahwanderungen sind wesentlich bedeu-
tender und umfangreicher als die wenigen Fernwanderungen.
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Folgende Zahlen verdeutlichen den enormen Umfang der Wanderungsbewegungen:
In den analysierten Jahren von 2004 bis 2009 verzeichnete Hilden jeweils insgesamt
etwa 14.000 Zuziige und 14.000 Wegziige liber die Grenzen des Stadtgebietes sowie
15.000 Umziige innerhalb des Stadtgebiets.

Die Analyse der regionalen Wanderungsintensitat aus Sicht Hildens zeigt, dass die
Stadt im Zeitraum von 1999 bis 2008 im Saldo Einwohner aus den westlich gelege-
nen Nachbarkommunen (Dusseldorf, Erkrath, Monheim) gewinnen konnte. An die
ostlich gelegenen Nachbarkommunen wie beispielsweise Solingen oder Langenfeld
wurden im Saldo hingegen Einwohner ,verloren* (vgl. Abb. 7).

Auch die Betrachtung der Wanderungsverflechtungen bestétigt somit den Eindruck
von ,Ringen“ um die Landeshauptstadt Disseldorf. Wahrend Duisseldorf Einwohner
an das benachbarte Hilden verliert, verzeichnet die Stadt Hilden ihrerseits wiederum
Verluste an die Nachbarkommunen im ,zweiten Ring".

[ weais Marimann

- megathver Sakdo [mehr als -za]
- segatheer Sakdo (-5 bis 2]
|_! auspeglicrener Saldo (-5 bis 4]
|'_| posit e Sakde [+5bi +25)
Bl st Sakds (mehir als s25)

Abbildung 7: Regionale Wanderungsintensitat aus Sicht Hildens (Mittelwert 1999 bis 2008)

Quelle: IT NRW 2010

17



Strategisches Stadtentwicklungskonzept Hilden

Doch welche Altersgruppen wandern in Hilden verstarkt ab und fiir welche Alters-
gruppen ist Hilden als Wanderungsziel interessant?

Die Analyse im Vergleich mit dem Kreis Mettmann sowie dem Stadttypus ,GroRe
Mittelstadt* (nach einer Einteilung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung Stadte mit mehr als 50.000 Einwohnern) zeigt, dass Hilden insbesondere fur
Personen der Altersgruppe ,65 Jahre und dlter” interessant zu sein scheint. In dieser
Altersgruppe wurde im Mittelwert der Jahre 2004 bis 2008 ein sehr positives Wan-
derungssaldo erreicht. Auch in der Altersgruppe der 25- bis 29-jahrigen liegt die
Stadt Hilden tiber dem Durchschnittswert des Kreises und jenem des Stadttypus
»Grole Mittelstadt“. Das in etwa ausgeglichene Wanderungssaldo in der Alters-
gruppe der 30- bis 49-jdhrigen ist im Vergleich hingegen untypisch. Hier kénnen
sowohl der Kreis als auch Stadte eines dhnlichen Typs positive Wanderungssalden
verzeichnen.

unter 18 Jahre
1,5
1
0.5
65 Jahre und mehr 18 bis 24 Jahre
50 bis 64 Jahre 25 bis 29 Jahre
30 bis 49 Jahre
w5 tadt Hilden Kreis Mettmann — sss=Typ GroRe Mittelstadt

Abbildung 8: Wanderungssalden nach Altersgruppen (Mittelwert 2004 bis 2008, je 1000 EW)

Quelle: IT NRW 2010

Eine Verknlpfung der Aspekte ,welche Altersgruppe wandert” und ,wohin / woher
wandern Personen” ist durch eine Auswertung der Daten des Einwohnermelderegis-
ters der Stadt Hilden mdglich (vgl. hierzu auch Kapitel 3). Die Abbildungen g bis 11
illustrieren diesen Aspekt fur die Altersgruppen der 18- bis 24-jdhrigen (im Saldo),
der 30- bis 49-jdhrigen (nur die Fortziige) sowie der liber 65-jahrigen (im Saldo).
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Abbildung 9: Wanderungssaldo der Altersgruppe 18- bis 24-jahrige (2004 bis 2009)
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Abbildung 10: Wanderungssaldo der Altersgruppe 65-jéhrige und élter (2004 bis 2009)
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Abbildung 11: Fortziige in der Altersgruppe der 30- bis 49-jahrigen (2004 bis 2009)

Fur die Altersgruppe der 18- bis 24-jahrigen zeigt sich ein Bild, das als klassische
»Ausbildungswanderung* beschrieben werden kann. Hilden verzeichnet hier Wande-
rungsverluste an die im Umland liegenden GroRstadte Ko6In, Dusseldorf, Wuppertal,
aber bspw. auch Essen und Dortmund (nicht im Kartenausschnitt zu sehen). Bei den
Personen iiber 65-Jahren zeigt sich hingegen ein anndhernd umgekehrtes Bild. Ins-
besondere mit den GroRstadten kann die Stadt Hilden hier ein positives Wande-
rungssaldo verzeichnen, der Zuzug verteilt sich auf die ganze Region.

Die Betrachtung ausschlieBlich der Fortziige in der Altersgruppe der 30- bis 49-
jahrigen zeigt ein anderes Muster. Hier verteilen sich die Einwohnerverluste anna-
hernd gleichmaRig auf die umliegenden Kommunen, mit zur steigenden Entfernung
proportional abnehmenden Intensitat.

2.3 Wohnungsmarktcheck
Baulandpreis

Der Wohnungsmarkt der Stadt Hilden liegt im Spannungsfeld des angespannten
Wohnungsmarktes der Stadt Diisseldorf und stellt aufgrund eines im Vergleich nied-
rigeren Baulandpreisniveaus und einer guten verkehrlichen Anbindung an das Ober-
zentrum eine preiswerte Alternative zum Wohnungsmarkt Disseldorfs dar. Die Prei-
se fir Wohnbauland liegen in Hilden mit 320 Euro pro Quadratmeter ca. 150 Euro pro
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Quadratmeter niedriger als der durchschnittliche Preis fiir Wohnbauland in der Lan-
deshauptstadt mit 475 Euro pro Quadratmeter (vgl. Wfa 2009: 31).

Andererseits liegt der Wohnbaulandpreis Hildens tiber dem anderer Gemeinden im
Kreis Mettmann: Ratingen (305 €/m2), Erkrath (275 €/m?), Haan (270 €/m?), Wiilf-
rath (230 €/m?) und Heiligenhaus (215 €/m?) kénnen deutlich glinstigere Wohnbau-
landflachen anbieten (vgl. Wfa 2009: 31 u. BORIS.NRW 2010).

Als weiterer Aspekt muss bedacht werden, dass die Preise fiir gebrauchte und neue
Immobilien im Kreis Mettmann im landesweiten Vergleich sehr hoch liegen, was hier
auch wieder insbesondere fiir die Stadt Hilden gilt. Beispielsweise liegen die Preise
fur Reiheneigenheim in Hilden sowie in Erkrath und Ratingen sogar tber denen der
Stadt Dusseldorf (vgl. Wfa 2009a: 33).

Wohnungsbestand
T
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Abbildung 12: Wohnungsbestand nach Gebaudeart

Quelle: Wfa 2009b: 7

Betrachtet man den Wohnungsbestand der Stadt Hilden, so féllt der fiir eine Mittel-
stadt untypisch hohe Anteil an Mehrfamilienhdusern auf, der allerdings im gesamten
Kreis Mettmann vorzufinden ist. Mehr als zwei Drittel aller Wohnhduser in der Ge-
samtstadt sind und waren im zeitlichen Verlauf seit 1998 diesem Wohnungstyp zu-
zuordnen (s. Abb. 12). Anhand der Baufertigstellungen lasst sich erkennen, dass ins-
gesamt deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern als in Ein- und Zweifami-
lienhdusern gebaut wurden. Bei einer insgesamt stark rucklaufigen Bautatigkeit
entwickelt sich der Mietwohnungsmarkt jedoch auch wesentlich starker zurtick als
der Ein- und Zweifamilienhausmarkt (s. Abb. 13).
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Abbildung 13: Jahrliche Baufertigstellungen nach Gebaudeart

Quelle: Wfa 2009b: 11

Haushalts- und Wohnfldchenentwicklung
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Abbildung 14: Prognose Haushaltsentwicklung Kreis Mettmann (2010 bis 2030)
Quelle: IT.NRW 2010 b

Die Prognose der Haushaltsentwicklungen fir den Kreis Mettmann zeigt eine Ab-
nahme der Gesamtzahl der Haushalte in der Region. Insbesondere die Zahl der 3-
und 4-Personen Haushalte wird sich demnach deutlich verringern. Auf der anderen
Seite ist davon auszugehen, dass die Zahl der 1- und 2-Personen Haushalte kiinftig
zunehmen wird.

Dies lasst sich unter anderem dadurch erkliren, dass es auf der einen Seite durch
gesellschaftliche Verdnderungen immer mehr Single-Haushalte gibt und auf der
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anderen Seite die zunehmende Alterung der Gesellschaft zu immer kleineren Haus-
halten fiihren. Altere Menschen leben beispielsweise nach dem Auszug der Kinder
weiterhin in ihren groBen Wohnungen, zu zweit oder nach dem Versterben des Le-
benspartners alleine (Remanenzeffekt). Dariiber hinaus besteht generell ein Ruck-
gang der klassischen Familienstrukturen zu Gunsten von kleineren Haushalten auch
in jiingeren Altersjahrgangen.

Durch die beschriebenen Entwicklungen steigt statistisch betrachtet die Wohnfldche
je Einwohner. Die Entwicklung in den letzten Jahren zeigt bereits jetzt schon einen
deutlichen Anstieg der pro-Kopf-Wohnfldche (s. Abb. 15). Es ist davon auszugehen,
dass sich dieser Trend auch in Zukunft fortsetzten wird.
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Abbildung 15: Wohnfliche je Einwohner (in m?)
Quelle: IT.NRW 2010

Diese Entwicklung ist auch bei Wohngebietsausweisungen zu beachten. Die ,klassi-
sche Familie* wird als Nachfrager am Wohnungsmarkt in der Zukunft weniger auf-
treten als es heutzutage noch der Fall ist. Kleinere und ,dltere* Haushalte werden die
Nachfrager am Wohnungsmarkt der Zukunft sein. Insbesondere in der Zielgruppe
der Alteren werden die sich dndernden Anspriiche (Barrierefreiheit, Nahversorgung
etc.) den Wohnungsmarkt beeinflussen und diesen nicht nur quantitativ, sondern
vor allem auch qualitativ verdndern. In Hilden ist daher davon auszugehen, dass
auch weiterhin Wohneinheiten im Segment der Mehrfamilienhduser bené&tigt wer-
den. Trotzdem zeigen Erfahrungen aus anderen Stddten sowie wissenschaftliche
Expertiesen, dass das Segment des Ein- und Zwei-Familienhauses weiterhin eine
Rolle fur den Wohnungsmarkt spielen wird (vgl. BBSR 2010: 5ff.).

Preisgebundener Wohnungsbestand

Daneben gilt es aber auch, den preisgebundenen Wohnungsbestand zu betrachten.
Abbildung 16 verdeutlicht die riickldufigen Zahlen der Belegungsbindungen im
Wohnungsbestand der Stadt Hilden. In den fiinf Jahren von 2003 bis 2007 hat sich
die Anzahl preisgebundener Wohnungen sowohl im selbstgenutzten Eigentum als
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auch in Mietwohnungen nahezu halbiert. Da nicht davon auszugehen ist, dass alle
Bewohner dieser Wohneinheiten ihre Nachfrage auf dem freien Wohnungsmarkt
realisieren kénnen, werden Investitionen in den sozialen Wohnungsbau auch wei-
terhin von groRer Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Hilden sein, um
Abwanderungen zu verhindern. Grundsatzlich werden Wohnungen im unteren bis
mittleren Preissegment von einer hohen Nachfrage betroffen sein.

Grundsitzlich kann festgehalten werden, dass die Stadt Hilden auch kiinftig den
Anforderungen des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB gerecht werden und eine sozialgerechte
Bodennutzung gewidhrleisten sowie die Wohnbediirfnisse der (gesamten) Bevolke-
rung beruicksichtigen muss. Der Fokus kann auch kiinftig nicht nur auf (einkom-
mensstarkeren) Familien liegen. Vielmehr missen alle Bevélkerungsgruppen am
Wohnungsmarkt ein Angebot finden kénnen.

ArEa

Abbildung 16: Preisgebundener Wohnungsbestand

Quelle: Wfa 2009: 15
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Zusammenfassende Betrachtung

>

Die Nahe zu Disseldorf hat eine groRe Bedeutung fur die Entwicklung der
Bevolkerungszahl von Kommunen der Region.

Insgesamt hat die Stadt Hilden eine vergleichsweise positive Ausgangsla-
ge bei Betrachtung der Wanderungssalden. Hilden verliert Einwohner in
den Altersgruppen der klassischen ,Ausbildungswanderung*, hat eine ver-
gleichsweise schwachere Entwicklung bei den 30- bis 49-jahrigen und ist
attraktiv fir die Altersgruppe der ,jungen Senioren“.

Der Wohnungsmarkt der Stadt Hilden wird sich den demografischen Rah-
menbedingungen anpassen miissen. Neu- und UmbaumafRnahmen werden
erforderlich sein.

Eine wichtige Rolle wird dabei nicht nur auf der Neubautatigkeit liegen,
wie die ricklaufigen Zahlen der letzten Jahre verdeutlichen, sondern ein
Schwerpunkt wird auf Veranderungen und Anpassungen im Bestand lie-
gen (vgl hierzu auch Kap. 4).

Es miissen Angebote fiir neue Zielgruppen erschlossen werden. Die Aus-
differenzierung der Lebensstile und -verldufen fuihrt dazu, dass nicht in
erster Linie junge Paare oder Familien als Nachfrager am Wohnungsmarkt
auftreten, sondern auch verstarkt Alleinerziehende, &ltere Singles und
Paare in einer Phase des ,zweiten Aufbruchs“ oder auch mobile Senioren.
Durch den bereits hohen Versiegelungsgrad der Stadtflache sind die Mog-
lichkeiten Hildens begrenzt, noch in expansivem Umfang Baufldchen aus-
zuweisen.
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3 Bevdlkerungsvorausberechnung Hilden 2025

Die stadtteilbezogene Bevolkerungsvorausberechnung ergédnzt bestehende Progno-
sen fur Hilden vom Statistischen Landesamt, der Bertelsmann Stiftung und dem
Pestel Institut um aktualisierte und kleinrdumige Entwicklungsdaten. Die Beriick-
sichtigung der Bevdlkerungsstrukturen und Entwicklungstrends in den einzelnen
Stadtteilen erméglicht eine kleinraumige Perspektive auf die zukiinftige Entwicklung
der Stadtteile, die durch die bisher vorliegenden Prognosen nicht geleistet werden.
Die Berechnungen basieren auf einer detaillierten Struktur- und Bestandsanalyse
der Stadt Hilden und der einzelnen Stadtteile.

3.1 Datengrundlage

Die Basis der Modellrechnung sind zum tiberwiegenden Teil Daten aus dem Einwoh-
nermelderegister der Stadt Hilden. Lediglich die Fertilitdts- und Mortalitdtsraten
wurden aus Plausibilitdtsgriinden dem statistischen Datenbestand des IT.NRW ent-
nommen. Die Eingangsparameter der Modellrechnung (Bestandsdaten der Stadttei-
le, Wanderungswahrscheinlichkeiten zwischen den einzelnen Stadtteilen s.u.) wur-
den fir den Stiitzzeitraum der Vorausberechnung aus den Daten des Einwohnermel-
deregisters der Stadt Hilden berechnet. Die Daten wurden einer Plausibilitatskon-
trolle unterzogen und offensichtliche Fehler im Einwohnermelderegister bereinigt.
Die Resultate der Vorausberechnung stellen das Ergebnis der Fortschreibungen
dieser Daten dar.

3.2 Berechnungsmethode und Berechnungsvarianten

Die stadtteilbezogene Bevolkerungsvorausberechnung fiir Hilden 2025 erfolgt als
komponentenbasierte Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Ausgehend von
der Basisbevolkerung am 31.12.2009 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) werden alters-
und geschlechtsspezifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und Wanderungs-
wahrscheinlichkeiten aus dem Stiitzzeitraum 2004 - 2009 im Berechnungsmodell
angewandt (s. Abb. 17).
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| - Fortziige H + Zuziige “ Vorausberechnung |
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| Fertilitdtsraten H Fortzugsraten || Zuzugsquoten |

| Ausgangshevdlkerung

| Mortalitdtsraten || Binnenumzugsraten || Zuzugsvolumen |
[

T I

31.12.2009 Stitzzeitraum 2004 - 2009

Abbildung 17: Berechnungsmethode Bevélkerungsvorausberechnung
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Zur Kontrolle der Eingangsparameter fiir die Modellrechnung steht der Stiitzzeit-
raum 2004 bis 2009 zur Verfiigung. Die Vorausberechnung mit dem Bevolkerungs-
modell wird im Jahr 2004 gestartet und mit den realen Entwicklungen abgeglichen.
Erst wenn die Modellrechnung iiber den Stiitzzeitraum von 5 Jahren fiir die Stadtteile
und die Gesamtstadt die realen Entwicklungen (Bevolkerungsstand zum 31.12.2009)
widerspiegelt, wird die Vorausberechnung mit den Einstellungen durchgefuhrt.
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Abbildung 18: Geburten und Sterbefille Stadt Hilden (IT.NRW)

Quelle: IT NRW 2010
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Abbildung 19: Zuziige nach Hilden

Quelle: IT NRW 2010
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Abbildung 20: Salden der Bevélkerungsentwicklung der Stadt Hilden
Quelle: IT NRW 2010

Wie die Abbildungen 18 bis 20 zeigen, liegt in Hilden seit mehreren Jahren eine ne-
gative natirliche Bevolkerungsentwicklung vor. Die Anzahl der Sterbefille uber-
steigt die Anzahl der Geburten deutlich und mit steigendem AusmaR. Die Ende der
1990er-Jahre sowie Anfang des neuen Jahrtausends vorliegenden deutlich positiven
Wanderungssalden konnten in den letzten Jahren nicht mehr erreicht werden, es
lagen jedoch immer noch ausgeglichene Salden vor. Mit Ausnahme des Jahres 2005
konnte die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung somit in den vergangenen
Jahren nicht mehr mit Wanderungsiiberschiissen kompensiert werden. Die Zahl der
Zuziige ist im Stiitzzeitraum relativ konstant und kann somit die natiirlichen Salden
nicht mehr beeinflussen.

Varianten , Trendvorausberechnung*, ,Nullvariante” und ,,Maximalvariante“

Die Berechnung der demografischen Verdnderungen durch Geburten, Alterung,
Sterbefélle und bestehende Wanderungstrends erfolgt fir die einzelnen Stadtteile
und die Gesamtstadt bis zum Jahr 2025 in den Varianten ,Trendvorausberechnung®,
»Nullvariante* und ,,Maximalvariante“.

Die Trendvorausberechnung bezieht sich vollstindig auf die Bevolkerungsentwick-
lungen der einzelnen Stadtteile im Stiitzzeitraum 2004 - 2009. Die demografischen
Veranderungen durch Geburten, Alterung, Sterbefalle und bestehende Wanderungs-
trends wurden bis 2025 vorausberechnet. Die ,Trendvariante* schreibt somit die
Bevolkerungsentwicklung unter Beriicksichtigung gleich bleibender Baulandtatig-
keit sowie Zahl der Zuziige fort. Diese betrug im Stiitzzeitraum etwa 40 Wohnein-
heiten pro Jahr.

Wanderungsbewegungen unterliegen auf kleinraumiger Ebene erheblichen Schwan-
kungen. Einige Hildener Stadtteile haben in den Jahren 2004 bis 2009 z.B. deutlich
von Zuziigen in Neubaugebiete profitieren konnen. Diese Zuzlige werden sich aus
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Mangel an Bauflachen im gleichen Umfang in den néchsten Jahren nicht tberall im
gleichen Male fortsetzen. Deshalb wurde ein Variante errechnet, die die AuRenzu-
ziige in diese Neubaugebiete unberiicksichtigt lasst und somit zu verénderten Zu-
zugsquoten und einer verdanderten AulRenzuzugsstruktur fihrt sowie zu einer leicht
verdanderten Wanderungsverteilung in die einzelnen Stadtteile.

Diese Nullvariante berticksichtigt fur jeden Stadtteil, wie sich die Bevdlkerung auf
Grundlage der veranderten (verringerten) AuRenzuziige vorausberechnet. Im Ge-
gensatz zur Trendvorausberechnung ergibt sich somit eine Variante, die die Entwick-
lung in den Stadtteilen darstellt, wenn zukiinftig keine Baugebiete mehr bzw. nicht
mehr im Umfang des Stiitzzeitraumes ausgewiesen werden und andere Eingangspa-
rameter stabil bleiben. Die Zu- und Wegziige im Bestand werden dabei weiterhin
beriicksichtigt.

Die Maximalvariante hingegen zeigt ein Szenario auf, in dem alle Wohnbaupotenzi-
alflichen der Stadt Hilden entwickelt werden (fiir eine Ubersicht der Potenzialfl-
chen siehe Abb. 66 in Kapitel 5). Fiir jede Potenzialfldche sind hierfiir realistische
»Startjahre®, die Aufsiedlungsdauer sowie denkbare Bebauungstypologien definiert
worden. In dieser Variante zieht die Stadt Hilden verstarkt Einwohner von aulRen an.
In erster Linie wandern diese in die Neubaugebiete, es kommt hier jedoch auch zu
»Sickereffekten®.

Diese ,Sickereffekte" werden in allen Varianten beriicksichtigt. Hierbei handelt es
sich um Wanderungen in frei gezogene Wohnungen oder Héuser des Bestands, aus
denen ein bereits in Hilden wohnender Biirger in ein Neubaugebiet gezogen ist. Zur
korrekten Abbildung dieser Effekte wurden Analysen der Wanderungen im Stiitz-
zeitraum vorgenommen.

Fur die Gesamtstadt mochte sich die Stadt Hilden auch weiterhin an den offiziellen
Daten des IT.NRW orientieren. Um den Abgleich mit den Daten des IT.NRW auch
zukiinftig sicherzustellen, wird die Bevolkerungsstruktur der Gesamtstadt anhand
einer quotierten Fortschreibung der offiziellen Bevélkerungsdaten des IT.NRW be-
rechnet. Hierzu werden die Entwicklungen jeder Altersklasse aus dem Bevolke-
rungsmodell auf die Bestandsbevélkerung vom 31.12.2009 des IT.NRW angewendet.
Die Abweichungen zwischen beiden Berechnungsergebnisse sind als duBerst gering
zu bezeichnen. Dennoch spiegelt die Summe der einzelnen Stadtteile nicht exakt die
dargestellten Ergebnisse fiir die Gesamtstadt wieder.

3.3 Bevdlkerungsvorausberechnung Gesamtstadt

In der Trendvorausberechnung ergibt sich fiir die Gesamtstadt von 2009 bis 2025 ein
Riickgang der Einwohnerzahl um ca. 2.500 Einwohner, was einem Bevélkerungsriick-
gang von 4,5% entspricht (IT NRW: 3,7%). GemaR dem Trend wird sich die Abnahme
der Bevolkerungszahl kontinuierlich tber die Jahre darstellen. Diese Vorausberech-
nung stellt eine geringfligige Abweichung von der Prognose des IT.NRW dar, wie
Abbildung 22 verdeutlicht.
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Abbildung 21: Quotierte Bevilkerungsvorausberechnung (absolut) 2009 - 2025

Im Kreisvergleich ist dieser Riickgang noch als moderat zu bezeichnen. Nach der
Prognose von IT.NRW betrdagt der Einwohnerverlust des Kreises im gleichen Zeit-
raum etwa 4,1% und fallt somit starker aus als der Hildens im gleichen Zeitraum der
IT.NRW-Prognose. Andere Kommunen und Regionen Nordrhein-Westfalens verlie-
ren im gleichen Zeitraum noch starker. Den benachbarten kreisfreien Stadte Solin-
gen und Wuppertal prognostiziert das IT.NRW im gleichen Zeitraum jeweils einen
Einwohnerverlust von tber 5%.

Bei Betrachtung der Altersstruktur zeigt sich, dass sich im Jahr 2025 im Vergleich
zum Jahr 2009 insbesondere in den Altersklassen der 5o-jahrigen und élteren ein
Ubergewicht in der Bevélkerung ergeben wird. Im Gegensatz dazu wird sich die
Bevolkerung jiinger als 30 Jahre insgesamt deutlich verringern (s. Abb. 23).
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Abbildung 22: Quotierte Altersklassen 2009 und 2025 Hilden



Jahr w3 3bis5 10 bis | 15 bis | 20 bis | 30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
: 14 19 29 EL) 49 64 79 100 samt
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2004 1391 1539 2085 2866 3033 5679 8457 9002 11340 8701 2431 56524
2010 1241 1297 1835 2654 2775 5766 6091 9383 11754 9571 3087 55454
2015 1204 1221 1696 2353 2703 5641 5931 8003 12892 9650 3382 54676
2020 1186 1203 1641 2206 2455 5518 5945 6983 13421 9344 3924 53826
2025 1164 1185 1624 2152 2332 5348 5916 6836 12744 9724 4038 53113

Tabelle 1: Quotierte Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004 - 2025 Hilden

Betrachtet man die absolute Entwicklung in verschiedenen Altersklassen, so zeigt
sich, dass im Saldo alle Altersjahrgédnge jiinger als 50 Jahre durchgéangig verlieren.
Am deutlichsten sind die Verluste der 40 bis 49-jahrigen (s. Abb. 23). Absolut be-
trachtet gewinnen hingegen alle Altersklassen dlter als 50 Jahre. Die geringsten Ver-
luste sind bei den unter 6-jahrigen zu beobachten.
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Abbildung 23: Salden der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Hilden
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Abbildung 24: Quotierte Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025 Hilden
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Nullvariant und Maximalvariante im Vergleich zur Trendvorausberechnung

Da die Stadt Hilden im Stutzzeitraum der Berechnung (2004 bis 2009) relativ wenig
neue Wohneinheiten entwickelt hat, ergeben sich in der Nullvariante im Vergleich
zur Trendvorausberechnung nur geringfiigige Unterschiede. Im Jahr 2025 liegt die
Einwohnerzahl der Gesamtstadt in dieser Variante um etwa 600 Personen niedriger.

In der Maximalvariante ergibt sich in den ersten Jahren der Vorausberechnung ein
Riickgang der Bevdlkerung. Sobald jedoch nach und nach die Wohnbaufldchen ent-
wickelt werden, steigt die Einwohnerzahl an und erreicht im Jahr 2021 etwa den heu-
tigen Wert. Dann setzt jedoch auch in dieser Variante ein erneuter Riickgang der
Bevolkerung ein, so dass im Jahr 2025 etwa 2.200 Einwohner mehr in Hilden wohnen,
als im Falle der Trendvorausberechnung. Dieser Riickgang der Bevélkerung wird sich
auch in dieser Variante kontinuierlich fortsetzen.
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Abbildung 25: Trendvorausberechnung, Nullvariante und Maximalvariante im Vergleich
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3.4 Ergebnisse fiir die Stadtteile
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Abbildung 26: Ubersicht Stadtteile

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Berechnungen in einzelnen Teilbereichen
der Stadt dargestellt. Hierfiir wurde das Stadtgebiet in sieben Zonen untergliedert,
die nachfolgend als Stadtteile bezeichnet werden (s. Abb. 26). Die Berechnungen
basieren auf den Modellrechnungen der Einwohnermeldedaten der Stadt Hilden.

Trendvorausberechnung

Mit Ausnahme der Nordstadt - Siid werden laut Modellrechnung alle Stadtteile ab
2010 mit einem Bevdlkerungsriickgang konfrontiert. Die Bevélkerung in der Nord-
stadt - Stid wachst hingegen zunéchst leicht, bevor sie ab etwa 2020 konstant bleibt.
Die Bevélkerung in allen anderen Stadtteilen wird im Jahr 2025 unter derer des Jah-
res 2010 liegen. Relativ betrachtet werden die starksten Bevolkerungsriickgange in
den beiden Stadtteilen der Siidstadt zu erwarten sein.
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Abbildung 27: Bevilkerungsentwicklung 2010 bis 2025 in den Stadtteilen (Trendvariante)
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Tabelle 2: Einwohnerzahl in den Stadtteilen 2009 und 2025 (Trendvariante)
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Abbildung 28: Bevélkerungsentwicklung in den Stadtteilen (2009 - 2025)
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Nullvariante

In der Nullvariante ergibt sich ein dhnliches Bild wie in der Trendvariante. Die Ent-
wicklung der Nordstadt-Siid ist hier jedoch etwas weniger positiv. Sie stellt jedoch
auch in der Nullvariante den einwohnerstabilsten Stadtteil dar.
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Abbildung 29: Bevélkerungsentwicklung 2010 bis 2025 in den Stadtteilen (Nullvariante)

Maximalvariante

Die Entwicklung der Stadtteile in der Maximalvariante zeigt ein deutlich anderes Bild
als in der Trendvariante. Die Stadtteile, in denen mehrere und / oder gréRere Wohn-
baufldchen liegen, verzeichnen in dieser Variante einen vorlibergehenden Anstieg
der Bevolkerungszahl. Auffallend ist jedoch, dass bereits im Jahr 2025 auch in dieser
Variante kein Stadtteil auer der Nordstadt - Siid deutlich mehr Einwohner als im
Jahr 2010 aufweist. Fiir die Innenstadt, die Nordstadt-Nord und die Siidstadt-Ost
werden kurzzeitige positive Entwicklungen der Einwohnerzahl prognostiziert. Auch
diese Stadteile befinden sich 2025 jedoch lediglich auf dem heutigen Niveau und
weisen bereits wieder eine sinkende Tendenz auf.
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Abbildung 30: Bevélkerungsentwicklung 2010 bis 2025 in den Stadtteilen (Maximalvariante)

Die nachfolgend dargestellten detaillierten Ergebnisse furr die einzelnen Stadtteile
basieren auf der Variante Trendvorausberechnung.
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3.4.1 Innenstadt

In der Innenstadt wird in der Trendvariante bis 2025 ein Bevolkerungsriickgang von
insgesamt ca. 5% errechnet. Absolut betrachtet verlieren die Altersklassen der 40 bis
49-jahrigen im gesamtstadtischen Trend am deutlichsten. Ebenso verlieren die Al-
tersklassen 65 bis 79-jahrigen im Betrachtungszeitraum absolut.
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Abbildung 31: Altersklassen 2009 und 2025 Innenstadt

Jah 10 bis 15 bis 40 bis 50 bis 65 bis 80 bis

anr 14 19 49 64 79 100
2004 310 293 376 499 582 1270 1955 1890 2382 1697 614 11868
2010 282 283 403 530 517 1328 1505 2067 2326 1785 552 11580
2015 277 272 378 511 537 1299 1479 1821 2510 1781 513 11378

2020 274 269 370 486 512 1283 1483 1635 2622 1693 588 11214

2025 270 266 366 477 491 1258 1476 1620 2531 1719 587 11063

Tabelle 3: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004 - 2025 Innenstadt
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Abbildung 32: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Innenstadt
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Abbildung 33: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025 Innenstadt
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3.4.2 Nordstadt - Siid

Die Bevdlkerung in der Nordstadt - Siid wéchst laut Trendvorausberechnung zu-
nachst bis etwa 2020 an, um dann dieses Niveau relativ konstant zu halten. Diese
Entwicklung entspricht einem Einwohnerzuwachs von etwa 3% zwischen 2009 und
2025. Alle Altersklassen dlter als 5o Jahre gewinnen gemdR der Vorausberechnung

absolut bis 2025.
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Abbildung 34: Altersklassen 2009 und 2025 Nordstadt - Stid
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30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
EL) 49 64 79 100 samt
261

1142 1330 1735 1204 7891
967 1533 1831 1434 343 8418
983 1378 2025 1513 395 8574
991 1248 2175 1490 484 8625
986 1246 2119 1559 506 8618

Tabelle 4: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004-2025 Nordstadt-Siid
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Abbildung 35: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Nordstadt - Stid
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Abbildung 36: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025, Nordstadt - Siid
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3.4.3 Nordstadt - Nord

Die Nordstadt - Nord liegt mit einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 4,55% im ge-
samtstddtischen Trend. Auffdllig ist auch hier, dass die Altersklassen der 65 — 79-
jahrigen absolut betrachtet leicht verlieren bis 2025. Auch in diesem Stadtteil
schrumpft die Bevolkerung jiinger als 50 Jahre in der Vorausberechnung mit den
starksten Verlusten bei den 40 bis 49-jahrigen.

250

150
100

50

e = T - I o T - T B S S T BT R S T R T B S
M M S oo T oS N W W W W R~~~ 0000 WO O
-

Bestand 2009  OTrendvorausberechnung 2025

Abbildung 37: Altersklassen 2009 und 2025 Nordstadt - Nord

Jahr w3 3bis5 10 bis | 15 bis | 20 bis | 30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
: 14 19 29 EL) 49 64 79 100 samt
308 341 422 568 601 368

2004

1117 1642 1792 2200 1772 11131
2010 248 254 372 536 518 1113 1220 1840 2273 2002 510 10886
2015 238 236 328 461 516 1077 1186 1557 2511 2001 613 10723
2020 234 232 316 422 460 1055 1187 1374 2601 1898 772 10550
2025 230 229 312 410 431 1021 1180 1353 2479 1982 763 10390

Tabelle 5: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004 - 2025 Nordstadt — Nord
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Abbildung 38: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Nordstadt - Nord
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Abbildung 39: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025, Nordstadt -
Nord



3.4.4 Oststadt

Gemal Vorausberechnung schrumpft die Oststadt bis 2025 um ca. 5% ihrer Einwoh-
ner. Lediglich die Altersklassen élter als 5o Jahre gewinnen absolut. Auffillig in der
Oststadt sind vor allem der starke Riickgang der 10 - 14-jahrigen sowie ab 2015 auch

der 15 - 19-jdhrigen.
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Abbildung 40: Altersklassen 2009 und 2025 Oststadt
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30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
EL) 49 64 79 100 samt
220

1174 1228 1296 1035 6879
681 1310 1430 1178 301 6662
628 1067 1678 1152 372 6539
627 876 1778 1145 450 6420
625 850 1688 1226 454 6327

Tabelle 6: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004 - 2025 Oststadt
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Abbildung 41: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Oststadt
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Abbildung 42: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025 Oststadt
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3.4.5 Weststadt

Fiir die Weststadt wird im Vorausberechnungszeitraum ein Bevdlkerungsriickgang
von ca. 3,5% errechnet. Die Entwicklung der einzelnen Altersklassen liegt im gesamt-
stadtischen Trend mit absoluten Verlusten der unter 5o-jéhrigen auf der einen Seite
und absoluten Gewinnen in allen Altersklassen alter als 50 Jahre.
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Abbildung 43: Altersklassen 2009 und 2025 Weststadt

Jahr w3 3bis5 10 bis | 15 bis | 20 bis | 30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
: 14 19 29 EL) 49 64 79 100 samt
48 105 121 117 244 390 435 414 337 64

2004 59 2334
2010 54 57 70 90 98 209 315 426 483 315 112 2229
2015 54 54 67 78 88 200 307 370 539 314 121 2193
2020 53 54 65 74 80 194 307 332 558 327 124 2168
2025 52 53 65 73 77 190 305 328 530 360 118 2151

Tabelle 7: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004 — 2025 Weststadt
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Abbildung 44: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Weststadt
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Abbildung 45: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025 Weststadt
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3.4.6 Siidstadt - West

Mit einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 7,5% von 2010 bis 2025 wird in der Siid-
stadt — West die zweitstdrkste negative Bevolkerungsentwicklung errechnet. Im
gesamtstadtischen Vergleich sind die Verluste der unter 5o-jahrigen sehr hoch und
in den Altersklassen der 50 bis 64-jahrigen sind ebenfalls leichte Verluste absolut zu
erkennen. Auch die Zuwéachse der 65-jahrigen und dlteren sind vergleichsweise als
gering einzustufen.
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Abbildung 46: Altersklassen 2009 und 2025 Siidstadt - West

Jahr w3 3bis5 10 bis | 15 bis | 20 bis | 30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
: 14 19 29 EL) 49 64 79 100 samt
199 205 301 429 484 840

2004 1277 1418 1679 1183 296 8311
2010 175 173 243 372 399 805 879 1376 1735 1283 403 7843
2015 168 161 225 321 380 771 845 1172 1807 1316 422 7590
2020 164 157 217 300 339 749 845 1012 1839 1298 481 7403
2025 161 155 214 292 322 723 840 995 1714 1345 493 7257

Tabelle 8: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004-2025 Siidstadt-West
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Abbildung 47: Saldo der einzelnen Altersklassen 2009 - 2025 Siidstadt - West
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Abbildung 48: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025, Stidstadt - West
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3.4.7 Sudstadt - Ost

In der Modellrechnung verliert die Bevdlkerung der Stidstadt — Ost mit ca. -8% am
deutlichsten in Hilden bis 2025. Dies vor allem durch die starken absoluten Verluste
der 40 bis 49-jahrigen. Gegen den gesamtstadtischen Trend verlieren absolut im
Vorausberechnungszeitraum auch die 65 bis 79-jahrigen.
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Abbildung 49: Altersklassen 2009 und 2025 Siidstadt - Ost

2004

Jahr w3 3bis5 10 bis | 15 bis | 20 bis | 30 bis | 40 bis | 50 bis | 65 bis | 80 bis Ge-
: 14 19 29 EL) 49 64 79 100 samt
172 227 298 466 442 778 407

1087 1373 1739 1511 8500
2010 159 159 236 383 436 792 758 1350 1783 1543 503 8103
2015 155 150 218 312 397 780 734 1117 1949 1504 521 7838
2020 152 148 212 293 339 750 737 962 2014 1441 578 7626
2025 149 146 209 286 322 712 734 946 1882 1499 576 7461

Tabelle 9: Entwicklung der einzelnen Altersklassen 2004-2025 Stidstadt-Ost
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Abbildung 51: Entwicklung der Altersklassen jiinger als 20 Jahre 2004 - 2025, Siidstadt - Ost
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3.5 Zusammenfassung und erster Folgencheck

An dieser Stelle erfolgt eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse der Bevolke-

rungsvorausberechnung sowie méglicher Folgen.

Zusammenfassende Betrachtung

>

Die von der Stadt Hilden zur Verfligung gestellten Daten des Einwohnermelderegis-
ters dienen nicht nur als Grundlage der kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberech-
nung. Uber diese Betrachtung hinaus erfolgt auch eine Verkniipfung dieser Daten
mit raumlichen Informationen mit Hilfe eines Geoinformationssystems. Auf diesen

Hilden wird bei gleich bleibenden Rahmenbedingungen bis zum Jahr 2025
von einem stetigen, moderaten Riickgang der Bevdlkerungszahl um etwa
2.500 Einwohner (Trendvariante) betroffen sein

Bei zuriickgehender Neubautatigkeit (Nullvariante) wiirde die Bevolke-
rungszahl bis 2025 nur unwesentlich starker sinken (um etwa 600 Perso-
nen)

Eine Entwicklung aller Wohnbaupotenzialflachen (Maximalvariante) wiirde
nicht zu einer nachhaltigen Stlitzung der Bevoélkerungszahl fihren, son-
dern den Prozess des Schrumpfens voraussichtlich nur verschieben. Ab
etwa 2020 sinkt auch in dieser Variante die Einwohnerzahl kontinuierlich.
Ab 2020 stehen dann keine weiteren Entwicklungsflachen mehr zur Verfu-
gung.

Alle Stadtteile sind vom Riickgang der Bevdlkerung betroffen. Lediglich in
der Nordstadt-Siid ist erst ein moderates Wachstum und dann ein kon-
stanter Verlauf der Einwohnerzahl zu prognostizieren.

Die Bevolkerungsstruktur wird sich verdndern. Es werden mehr dltere und
weniger junge Menschen in Hilden leben. Insbesondere die Altersgruppe
der 40- bis 49-jahrigen wird stark zuriickgehen.

Die demografischen Veranderungen werden Einfluss auf die sozialen In-
frastrukturen haben. Durch sinkende Schiilerzahlen kénnten sich Klassen-
groRen verringern. Mittel- bis langfristig konnten auch Schulstandorte ge-
fahrdet sein.

Die Anforderungen an Wohnungen, das Wohnungsumfeld und Mobilitats-
angebote werden sich durch die Alterung der Bevélkerung und durch sich
andernde Haushaltsstrukturen stark verandern.

Analyseschritt soll im folgenden Kapitel eingegangen werden.
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4 Risikoanalyse der Siedlungsstruktur der Stadt Hilden

Vor dem Hintergrund der im vorigen Kapitel aufgezeigten kleinrdumigen Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Hilden ist von groBem Interesse ob und wie sich diese
Entwicklung auf den Wohnungsbestand niederschléagt. Im Folgenden wird im Rah-
men einer ,Risikoanalyse der Siedlungsstruktur* anhand einer Mikroanalyse der
Bewohnerstruktur versucht auf diese Frage Antworten zu finden.

Basierend auf den von der Stadt Hilden zur Verfligung gestellten Daten aus dem
Einwohnermelderegister konnen Uber eine anonymisierte Verkntipfung mit einem
Geoinformationssystem raumliche Bereiche identifiziert werden, die zukiinftig eine
erhohte Wahrscheinlichkeit zum planerischen Eingriff aufweisen. Hierzu gehoren
beispielsweise Wohnungsbestdnde, in denen im Betrachtungszeitraum ein {ber-
durchschnittlich hdufiger Generationen- und Besitzerwechsel zu erwarten ist.

Im Einzelnen wird fir die Stadt Hilden auf der Ebene von Baublocken ein ,Altersat-
las* der Bevolkerung dargestellt sowie ein ,,Stresstest” des Siedlungsbestands
durchgefiihrt.

4.1 Altersatlas

Der Altersatlas ermdglicht eine kleinrdumige Darstellung der Altersstruktur der
Bevolkerung zum Stichtag 30.06.2009. Die nachfolgenden Karten illustrieren das
Durchschnittsalter, den Jugendquotienten sowie den Altenquotienten der Baubl6-
cke. Der Jugendquotient beschreibt hierbei das Verhiltnis der Anzahl unter 18-
jahriger zu der Anzahl der 18- bis 64-jahrigen, der Altenquotient hingegen das Ver-
héltnis der Anzahl tiber 64-Jahriger zu der Anzahl der 18- bis 64-jdhrigen. Dariiber
hinaus ist dargestellt, in welchen Quartieren (in absoluten Werten) viele dltere (8o
Jahre und dlter) bzw. jingere Menschen (unter 20 Jahre) leben.

Wie die Kartendarstellungen zeigen, gibt es in Hilden keine Stadtteile, die durchge-
hend eine signifikant dltere oder jungere Bevolkerungsstruktur aufweisen als ande-
re. Vielmehr féllt auf, dass haufig Baublocke nebeneinander liegen, die vollkommen
unterschiedliche Altersstrukturen aufweisen. Ein Erkldarungsansatz fur dieses fehlen-
de Muster kann in der kompakten Stadtstruktur Hildens und der bisher erfolgten
kleinteiligen Siedlungsentwicklung gefunden werden. Anders als in anderen Stddten
gibt es keine klassischen ,Vororte* oder auch keinen Unterschied zwischen stadtisch
und landlich gepragten Siedlungsbereichen. Es liegt insgesamt eine sehr stabile
Stadtteilstruktur vor. Vielmehr scheint die von Baublock zu Baublock unterschiedli-
che Baustruktur sowie ggf. auch das Alter des Siedlungsbestandes einen Einfluss auf
die Bewohnerstruktur zu haben.

Aus Grinden des Datenschutzes erfolgt die Auswertung der
Daten des Einwohnermelderegisters anonymisiert, so dass ein
Riickschluss auf einzelne Bewohner oder Geb&ude nicht méglich
ist.
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Abbildung 53: Anzahl der Bewohner unter 20 Jahre je Baublock
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Abbildung 54: Altenquotient der Baublécke

Abbildung 55: Anzahl der Bewohner 8o Jahre und élter je Baublock
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Durchschnittsalter

unter 35 Jahren

35 bis 40 Jahre
[ 40 bis 45 Jahre
I 45 bis 50 Jahre
I 50 vis 55 Jahre
B 55 vis 60 Janre
- iiber 60 Jahre

Abbildung 56: Durchschnittsalter in den Baublécken

4.2 ,Stresstest”
..des Einfamilienhausbestands

Beim Stresstest des Siedlungsbestands wird ermittelt, wie viele Adressen in einem
Baublock vorkommen, in denen nur eine oder zwei Personen gemeldet sind, die
zudem beide ein definiertes Mindestalter aufweisen. Auf diese Weise lassen sich
Wohnungsbestdnde (zum tberwiegenden Teil im Einfamilienhaussegment) identifi-
zieren, in denen in absehbarer Zeit ein tiberdurchschnittlich hdufiger Generationen-
und Besitzerwechsel zu erwarten ist. In den so identifizierten Quartieren werden in
den nichsten Jahren verstarkt Bestandobjekte auf den Markt kommen.

Der ,Stresstest* ermoglicht jedoch nicht nur kleinrdumige Auswertungen. Auch die
Betrachtung der Gesamtzahl der 1- oder 2-Personen-Adressen, die beispielsweise
ausschlieBlich von Bewohnern élter als 70 Jahre bewohnt werden, kann von groRem
Interesse sein. Dieses ,stille Potenzial* des Bestands zu beziffern, kann bei stadtpla-
nerischen Entscheidungen von groRer Hilfe sein. Ist die Summe vielleicht so enorm,
dass bei paralleler Ausweisung von Bauland absehbar Leerstandsproblematiken in
den heutigen Siedlungsflachen des Einfamilienhausbestands erwartet werden miis-
sen?
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4.21  Réaumliche Auswertung der Daten des Einwohnermelderegisters

Die folgenden Karten zeigen 1- oder 2-Personen-Adressen, die ausschlieflich von
mindestens 8o- (Karte 1), mindestens 70- (Karte 2) sowie mindestens 6o-jdhrigen
(Karte 3) bewohnt werden. Es sind aus Datenschutzgriinden nur diejenigen Baubl6-
cke dargestellt, in denen mindestens drei Adressen die abgefragten Merkmale auf-
weisen.

Wie bereits die Analyse des Altersatlanten zeigt auch der Stresstest keine signifikan-
te rdumliche Haufung der Flachen in einem Stadtteil. Allenfalls der Hildener Stiden
konnte als ein Teilraum benannt werden, in dem mehr Quartiere betroffen sind als in
anderen Stadtteilen.
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Abbildung 57: Quartiere mit Einfamilienh&usern, alle Bewohner tiber 8o Jahre

55



Strategisches Stadtentwicklungskonzept Hilden 56

| EE]
.'-hﬂ

Abbildung 58: Quartiere mit Einfamilienh&usern, alle Bewohner iiber 70 Jahre
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Abbildung 59: Quartiere mit Einfamilienhdusern, alle Bewohner {iber 60 Jahre
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Abbildung 60: Anzahl der Einfamilinhduser (und weiterer Adressen) nach Bewohneralter

Die Auswertung zeigt, dass die Anzahl der ,betroffenen” Quartiere sowie auch die
Anzahl der Adressen (bzw. die Anzahl der Einfamilinh3user) in einzelnen Quartieren
stark ansteigen, wenn man das Alter der Bewohner verringert. Sind es ,nur* 235
Einfamilienhduser in der Stadt Hilden, die ausschlieBlich von Bewohnern dlter als 8o
Jahre bewohnt werden, so sind es bei einer Abfrage der ,dlter als 70-jahrigen“ bereits
821 Einfamilienhduser und bei den ,dlter als 60-jahrigen” sogar 1689 Einfamilienh&u-
ser. Die Werte in Klammer geben zudem diejenigen Adressen an, in denen auch
mehr als ein oder zwei Personen leben kdnnen. Diese Auswertung zeigt, dass es in
Hilden etwa 170 Objekte (1855 minus 1689) im Bestand gibt, in denen mehr als zwei
Personen wohnen, die alle dlter als 60 Jahre alt sind.

Erwdhnt werden muss an dieser Stelle, dass die Anzahl der Adressen keinen direkten
Riickschluss auf die Anzahl der Personen zuldsst, die in den Objekten in Zukunft
einmal wohnen konnten, sobald diese an den Markt kommen. Ob in ein frei gezoge-
nes Bestandsobjekt eine Familie oder etwa ein Single oder ein Paar einzieht, kann
die Entwicklung der Bevélkerungszahl deutlich beeinflussen.

Pro Jahr kann im Durchschnitt von 5o bis 8o Bestandsimmobilien im Generationen-
wechsel ausgegangen werden. Ob und wann die Objekte auf den Markt kommen
kann nicht abschlieBend prognostiziert werden. Dieser Prozess muss weiter beo-
bachtet werden.

Weitere Potenziale durch Wohnungen im Geschosswohnungsbau

Unberiicksichtigt von dieser Auswertung sind zusatzliche Potenziale im Bestand des
Geschosswohnungsbaus. Da keine Informationen tber Haushaltszusammensetzun-
gen und Wohnungszahlen je Adresse vorliegen, sondern nur iiber Meldeadressen,
kann keine vergleichbare Analyse und keine kleinrdumige Darstellung fiir dieses
Teilsegment erfolgen.

Aus der Auswertung der Daten des Einwohnermelderegisters ldsst sich ablesen, dass
die durchschnittliche HaushaltsgroRe in der Altersgruppe der tiber 6o-jahrigen die in
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Einfamilienhdusern leben etwa 1,65 Personen pro Haushalt betragt. In den 1835 iden-
tifizierten Einfamilienhdusern leben somit etwa 2.800 Personen. Die Gesamtzahl der
Personen in dieser Altersgruppe betrédgt jedoch etwa 15.800 (31.12.2009). Folglich
wohnen etwa 13.000 Personen oder 82 % der Hildener Bevolkerung dlter als 60 Jahre
im Geschosswohnungsbau. Unter der Annahme einer etwas gréeren durchschnitt-
lichen HaushaltsgréRe von 1,85 (u.a. bedingt durch in Wohn- und Pflegeheimen woh-
nenden Personen) sind hier weitere etwa 7.000 Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau, die ausschlieflich von élter als 60o-jahrigen bewohnt werden und die von einer
dhnlichen Entwicklung betroffen sein werden.

4.2.2 Bewertung der Potenziale des Bestands

Neben der Analyse der absoluten Zahlen und der Betrachtung der Lage der ,Stress-
test-Flachen® ist entscheidend, eine erste Bewertung dieser Potenziale vorzuneh-
men. Wenn die Bestandsobjekte in den Quartieren an den Markt kommen, finden
diese dann einen Abnehmer?

Die Bewertung der ,stillen Potenziale" im Bestand kann in einem ersten Schritt an-
hand des Kriteriums der Erreichbarkeit von nachfragespezifischen Infrastrukturen
und Versorgungseinrichtungen erfolgen. Dies ist u. a. vor dem Hintergrund der in §1
BauGB geforderten Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung sowie
der sozialen Bediirfnisse unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen ein zentraler As-
pekt bei der Bewertung von Standortqualitdten aus Sicht der Stadt Hilden.

Aufgrund der rdumlichen Lage zu Nahversorgungsgeschiaften, Kindergéarten, Grund-
schulen, OPNV-Haltestellen, medizinischer Versorgung, Griin- und Spielflichen
ergeben sich unterschiedliche Standortqualitdten im Stadtgebiet. Diese sind ent-
sprechend der spezifischen Anforderungen unterschiedlicher Zielgruppen zu bewer-
ten:

>  Fir seniorengerechte Wohnangebote spielt die fuRldufige Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen fir den alltdglichen Bedarf, sowie von &ffentlichen
Verkehrsmitteln eine wichtige Rolle. Grundsatzlich nimmt die persénliche Mobi-
litat im Alter ab, so dass fur alltdgliche Wege nur noch kiirzere Entfernungen
bewiltigt werden. Im fuRlaufig erreichbaren Umfeld der Wohnung sollten sich
zudem offentliche Griinflichen zur Bewegung und Erholung im Freien sowie
Gesundheitseinrichtungen wie Apotheken befinden.

> Fur Familien spielt die Nahe zu Kindergarten, Grundschulen und Spielplatzen
eine zentrale Rolle. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere fiir die eigen-
standige Mobilitat der Kinder und Jugendlichen von groRer Bedeutung. In fami-
lienfreundlichen Lagen ist die Versorgung mit Gitern des alltaglichen Bedarfs
fuRlaufig gesichert. Der Begriff der ,Familie“ umfasst hierbei nicht nur die klas-
sische Familie, sondern auch Alleinerziehende oder 2-Verdiener-Haushalte, fiir
die diese Qualitat besonders wichtig ist
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> Fur die Zielgruppe der kleinen Haushalte, die einen oder zwei erwachsene Per-
sonen umfassen, spielen die Erreichbarkeit von Spielpldtzen, Schulen und Kin-
derbetreuungseinrichtungen in der Regel keine Rolle. Ebenso ist eine fuBlaufige
Erreichbarkeit von Gesundheitseinrichtungen in den meisten Fallen nicht erfor-
derlich. Fiir diese Haushalte, die hdufig Singles oder junge Paare umfassen, soll-
ten in erster Linie die Versorgung mit Gutern des alltdglichen Bedarfs sowie der
Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln in fuBldufiger Entfernung moglich sein.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Mitglieder dieser Zielgruppe gro-
Rere Entfernungen zu FuRB bewiltigen kdnnen als Kinder und &ltere Menschen.

Die Entfernungen zu den einzelnen Versorgungseinrichtungen beruhen auf Empfeh-
lungen aus wissenschaftlicher Literatur oder gesetzlichen Rahmensetzungen.

Vor dem Hintergrund dieser unterschiedlichen Erreichbarkeitsanforderungen wer-
den fiir die GIS-basierte Stadtraumanalyse die im Folgenden dargestellten Entfer-
nungswerte fiir gute und ausreichende Lagen fiir die drei Zielgruppen angenommen.

_ KIEI"e Hausrlalte

Versorgungsanspriche ausreichend ausreichend ausreichend

Nahversorgung unter §00m unter 1000m unter 700m unter 1200m unter 400m unter 300m

PNV Bus unter 300m und §-  Bus unter 600m und 5-  Bus unter 500mund 5-  Bus unter 800m und S-  Bus unter 200m und 5-  Bus unter 400m und -

Bahn unter 1500m Bahn unter 3000m Bahn unter 2500m Bahn unter 4000m Bahn unter 1000m Bahn unter 2000m
S Apotheke unter 1000m Apotheke unter 1500m Apotheke unter 500m und  Apotheke unter 1000m
medizinische Versorgung
kenh d hek und Krankenhaus unter  und Krankenhaus unter = = Krankenhaus unter und Krankenhaus unter
{iapkepkal i net ek e 1500m 2500m 1000m 2000m
affentliche Grinflachen unter 800m unter 1500m unter 1000m unter 1500m unter 400m unter 800m
Grundschule unter 500m unter 1000m — — = —
Kindergarten unter 500m unter 1000m - = = —
Spielplatz utner 400m unter 800m - = = —

Tabelle 10: Zielgruppenspezifische Entfernungswerte

Die GIS-basierte Stadtraumanalyse ergibt somit verschiedene abgestufte Kategorien
der Erreichbarkeit. Die Kategorien driicken die ,,Bandbreite” des Versorgungsgrades
aus: Alle Kriterien in guter Entfernung fiihren zu einer sehr guten Einstufung, sind
alle Kriterien nur ausreichend erfiillt, ergibt sich die Einstufung in die Kategorie aus-
reichend usw.

Fiir jede Zielgruppe haben einzelne Kriterien eine besondere Beriicksichtigung ge-
funden (bspw. Grundschulen fir Familien). Fiir die betrachteten Zielgruppen sind
diese Lagequalitaten in den folgenden Karten fiir eine Auswahl von Quartieren mit
mehreren Adressen (mindestens sieben) der Kategorie ,U70" (Adressen in denen
ausschlieRBlich Personen dlter 70 Jahre leben) dargestellt.
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Abbildung 61: Erreichbarkeitsanalyse Stresstest-Quartiere (Familien)

Stresstestflichen (U70)
Anzahl Adressen
I 7een
B 2bis 17
| ELTTFE
Erreichbarkeitsanalyse ki. Haush.
I et gut
N g

‘ausreichend

mangeiaft

Abbildung 62: Erreichbarkeitsanalyse Stresstest-Quartiere ("Kleine Haushalte")
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Abbildung 63: Erreichbarkeitsanalyse Stresstest-Quartiere (Senioren)

Dieser erste Analyseschritt zeigt bereits, dass die betroffenen Quartiere hinsichtlich
ihrer Erreichbarkeit ganz unterschiedlich bewertet werden miissen. Fir die Ziel-
gruppe der ,kleinen Haushalte* liegen die Bestandsobjekte in den meisten Baublo-
cken innerhalb von Bereichen, denen ein sehr guter oder zumindest guter Versor-
gungsgrad attestiert werden kann (92%). Fiir Familien und insbesondere Senioren
hingegen ergibt sich eine deutliche Abstufung der einzelnen Standorte. Bei der Ziel-
gruppe der Familien liegen 30% der Baubldcke innerhalb einer guten oder sehr guten
Erreichbarkeit, die restlichen 70% in der Kategorie ,ausreichend“. Bei der Zielgruppe
der Senioren hingegen liegt die Halfte der Flachen in Bereichen mangelhafter oder
ungeniigender Erreichbarkeit.

Kleinrdumiges Wanderungssaldo

Ein weiteres Kriterium zur Bewertung der Standorte kann im kleinrdumigen Wande-
rungssaldo der Quartiere gesehen werden. Dieses ldsst einen ersten Riickschluss zu,
ob ein Quartier am Markt noch ,funktioniert®, d.h. ob fiir frei werdende Bestandsob-
jekte ein neuen Kaufer bzw. Mieter zu finden ist, oder ob sich dieser Prozess ggf.
schwierig gestalten kdnnte. Die nachfolgende Karte zeigt eine kleinrdumige Auswer-
tung der Daten des Einwohnermelderegisters der Stadt Hilden, aus der sich ablesen
ldsst, welche Quartiere in der Vergangenheit Wanderungsgewinne verzeichnen
konnten und welche Wanderungsverluste hinnehmen mussten.
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Abbildung 64: Kleinrdumiges Wanderungssaldo (2004 bis 2009)

Auch diese Auswertung zeigt, dass sehr kleinrdumig unterschiedliche Ergebnisse
vorzufinden sind. ,Gewinnerquartiere* liegen direkt neben ,,Verlustquartieren®.

Anhand der vorgestellten Kriterien kann eine erste Einschdtzung von Quartieren
vorgenommen werden. Die Karten zeigen, wo Baublocke liegen, die eine Vielzahl
von Einfamilienhdusern aufweisen, die innerhalb der néchsten Jahre aus demografi-
schen Griinden zum Verkauf bzw. zur Weitervermietung stehen. Aus der Erreichbar-
keitsanalyse ldsst sich die Lagequalitét fiir verschiedene Zielgruppen bestimmen.
Das kleinrdumige Wanderungssaldo schlieRlich gibt einen ersten Hinweis darauf, ob
ein Quartier bereits erfolgreich im Generationenwechsel steht oder dieses ggf. noch
vor sich hat.

Zusammenfassende Flacheneinschédtzung

Basierend auf dieser Ersteinschatzung empfiehlt es sich kiinftig eine genauere Un-
tersuchung derjenigen Quartiere vorzunehmen, die anhand der vorgestellten Krite-
rien als ,im bevorstehenden Generationenwechsel“ eingestuft werden kodnnten.
Sofern sich hierbei Anhaltspunkte ergeben, dass strukturelle Probleme vorliegen,
kénnten von stadtischer Seite ,,GegenmalRnahmen* ergriffen werden. Diese kénnen
in Wohnumfeldverbesserungen, Beratungen der Immobilieneigentiimer oder in der
gezielten Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen liegen.

Eine umfassende Detailuntersuchung aller Quartiere in denen verstarkt Bestandob-
jekte an den Markt kommen werden, konnte im Rahmen dieses Stadtentwicklungs-
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konzeptes nicht geleistet werden. Die folgende Kartendarstellung fiihrt fiir eine
Auswahl von Flachen jedoch drei Kriterien zusammen, um Quartiere mit einer gro-
Beren Anzahl an ,Stresstest-Objekten” beurteilen zu kénnen: Die absolute Anzahl
der Einfamilienhduser, in denen ausschlieRlich Personen élter als 70 Jahre wohnen,
das kleinrdumige Wanderungssaldo sowie den Altenquotienten des Baublocks.
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Abbildung 65: Untersuchungsnotwendigkeit von Quartieren des Stresstests

Die hier blau dargestellten Quartiere sind diejenigen, die bei dieser Einschdtzung am
schlechtesten bewertet sind. Folglich sind es auch genau diese Quartiere, bei denen
eine genauere Untersuchung des Baublocks zu empfehlen ist.
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Zusammenfassende Betrachtung

>

235 Einfamilienhaduser in Hilden werden ausschlieRlich von Bewohnern
dlter als 8o Jahre bewohnt, 821 Einfamilienhduser auschlieRlich von Be-
wohnern &lter als 70 Jahre und 1689 Einfamilienhduser ausschlieRlich von
Bewohnern alter als 60 Jahre.

Bestandsimmobilien haben eine zunehmende Bedeutung auf dem Woh-
nungsmarkt.

Die Anzahl der Adressen ldsst keinen direkten Riickschluss auf die Anzahl
der Personen zu, die hier in Zukunft wohnen werden. Je nachdem ob in ein
frei gezogenes Bestandsobjekt eine Familie oder etwa ein Single oder ein
Paar einzieht, kann die Entwicklung der Bevélkerungszahl beeinflussen.
Der Stresstest erfasst nur Einfamilienhausbestdnde. Im Geschosswoh-
nungsbau sind weitere stille Potenziale vorhanden: Uberschligig werden
ca. 7.000 Wohnungen ausschlieflich von Personen bewohnt, die dlter als
60 Jahre alt sind.

In der Stadt Hilden bestehen jedoch keine gréReren Bereiche im Stadtge-
biet oder gar ganze Stadtteile, die eindeutig als problematisch im Sinne
der Altersstruktur identifiziert werden kénnen. Lediglich eine kleinrdumi-
ge Betrachtung zeigt unterschiedliche Auspragungen. Das gesamte Stadt-
gebiet der Stadt Hilden wird von einer heterogenen Siedlungs- und
Bewohnerstruktur gepragt.

Im Vergleich zu anderen Stadten kann im ganzen Bestand grundsatzlich
von guten Voraussetzungen fir einen erfolgreichen Generationenwechsel
der Wohnimmobilien ausgegangen werden.

Die bisherige Strategie der kleinteiligen Siedlungsentwicklung ist vor die-
sem Hintergrund sehr positiv zu bewerten.
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5 Flachencheck

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt nicht nur eine Einschdtzung des Bestandes,
sondern insbesondere von noch vorhandenen Wohnbaupotenzialflachen. In Ab-
stimmung mit der Stadt Hilden wurden die zu untersuchenden Fliachen festgelegt
(vgl. Abb. 66). Bis auf wenige Fldchen stellen diese Fldchen das insgesamt vorhande-
ne Wohnbaufldchenpotenzial der Stadt Hilden dar. Lediglich einige wenige kleinere
Flachen, bei denen bereits Baurecht besteht, wurden von der Untersuchung ausge-
nommen. Es wurden zudem keine vorhandenen Bauliicken im engeren Sinne be-
trachtet.

Es handelt sich insgesamt um 19 potenzielle Wohnbauflachen, auf denen insgesamt
etwa 1450 Wohneinheiten realisiert werden kénnten.

Gegenstand der Untersuchung ist zum einen eine fiskalische Betrachtung der Fla-
chen mit Hilfe der Software LEANkom®. Zum anderen erfolgt jedoch auch eine
Bewertung aller Flachen hinsichtlich der Erfullung verschiedener stidtebaulicher
Kriterien. Fur eine Auswahl von Flachen wurden dariber hinaus ,,Flichensteckbriefe*
erstellt, die in einer Ubersichtlichen Form einen ,Standortcheck” der Potenzialfla-
chen darstellen.
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Abbildung 66: Ubersicht {iber die Wohnbaupotenzialflichen der Stadt Hilden
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5.1 Fiskalische Bewertung der Wohnbaufldchen

Die fiskalische Betrachtung der Siedlungsentwicklung erfolgt mit Hilfe der Software
LEANkom®. Diese Software ermdglicht u.a. die Darstellung der Herstellungs- und
Folgekosten von Baugebieten sowie der mit diesen Gebieten generierbaren Steuer-
einnahmen (Einkommens- und Grundsteuer). Mit LEANkom® wird der Stadtplanung
somit ein zusatzlicher Entscheidungsbaustein geliefert: Die langfristigen finanziellen
Auswirkungen von Siedlungsentwicklungsentscheidungen.

Die Betrachtungsebenen der Software erfordern einen umfangreichen Datenbe-
stand. Hierzu gehoren beispielsweise Kostenkennwerte zu technischen Infrastruktu-
ren, angepasst an die 6rtlichen Erfahrungswerte, sowie fiskalische Eingangswerte.
Dariiber hinaus mussen Grundinformationen fiir jede ausgewahlte Potenzialfliche
eingegeben werden. Neben allgemeinen Informationen, beispielsweise tber Lage
und GroRe eines Gebietes missen die wesentlichen planerischen Entscheidungen,
beispielsweise zur Art der Bebauung und ErschlieBung, erhoben werden. Des Weite-
ren werden fiur jede Potenzialflache ,Startjahre festgelegt. Diese beziffern den
frithest moglichen Zeitpunkt, zu dem die Flache fur eine Bebauung zur Verfligung
steht. All diese Eingangswerte zur Berechnung der Kosten und Einnahmen wurden in
engem Austausch mit der Stadtverwaltung der Stadt Hilden festgelegt.

Die in Kapitel 3.3 dargestellte ,Nullvariante* der Bevolkerungsvorausberechnung ist
Basis der Berechnung der Bevolkerungsentwicklung der in LEANkom® eingegebe-
nen Fldchen und somit Ausgangspunkt fur die Berechnung verschiedener Bauland-
strategien.

LEANkom® ermoglicht auch die Abbildung der Folgekosten im Bereich sozialer
Infrastrukturen. Auf Grund der besonderen Gegebenheiten in der Stadt Hilden ist
dies in Hilden jedoch zum momentanen Zeitpunkt nicht mit realistischen Ergebnis-
sen moglich. Die Besonderheit ist im Falle Hildens in der kompakten Stadtstruktur
zu sehen und in der hiermit verbundenen verstarkten Tendenz, nicht die ndchstgele-
gene Schule aufzusuchen.

Eine Priifung der Auswirkungen der Entwicklung von Baugebieten auf die bestehen-
den sozialen Infrastrukturangebote erfolgt im Rahmen dieses Berichts allerdings
trotz dieser Problematik (vgl. Kap. 5.2). Diese Priifung wurde nicht mit LEANkom®
durchgefiihrt, sondern aus Griinden der Vergleichbarkeit durch ein manuelles Ver-
fahren entsprechend der Vorgaben des Schulentwicklungsplans der Stadt Hilden.

In die fiskalische Betrachtung gingen somit auf der Kostenseite die Herstellung- und
Betriebskosten der technischen Infrastruktur ein. Auf der Seite der Einnahmen wer-
den die moglichen Einkiinfte durch Grund- und Einkommenssteuer berticksichtigt.
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Zur Interpretation ist zu beriicksichtigen:

>  Der Betrachtungszeitraum jeder Flache umfasst 20 Jahre.

>  Es wird davon ausgegangen, dass Flachen vollstandig bebaut werden, d.h.,
dass die geplanten Grundstiicke am Markt Abnehmer finden. Ist dies nicht
der Fall, wiirde die Bilanz deutlich negativer ausfallen.

> Die festgelegte , Aufsiedlungszeit” beeinflusst die fiskalische Bilanz deut-
lich. Dauert die Realisierung einer Flache langer als geplant, wird die Bilanz
negativ beeinflusst.

> Die abgestimmte Art der Bebauung und ihre Dichte hat einen direkten
Einfluss auf die Anzahl der Wohneinheiten, damit auf die Anzahl der Ein-
wohner und damit wiederum auf die Héhe der Steuereinnahmen der Fld-
che.

> Es liegt kein Baulandmodell hinter der Betrachtung. Sofern die Herstel-
lungskosten von einem Investor getragen werden, fallt die Kostenbilanz
eines Baugebiets positiver fiir die Kommune aus.

>  Die Berechnung der Grundsteuer berticksichtigt nicht die Vornutzung der
Flache. In der Konsequenz bedeutet dies, dass bereits vorher baulich ge-
nutzte Flachen nicht die Betrdge an zusdtzlichen Einnahmen generieren,
die im Rahmen dieser Betrachtung dargestellt werden.

>  Eventuell anfallende Abrisskosten sind nicht mit in die Betrachtung einge-
gangen, da davon ausgegangen wird, dass diese nicht von der Kommune
getragen werden miissen, sondern von einem Investor tibernommen wer-
den.

Im Ergebnis fallt fur die Stadt Hilden auf, dass der weit tiberwiegende Teil der unter-
suchten Flachen eine positive Kostenbilanz aufweisen kann (vgl. Abb. 68 und 69). Die
Einnahmen der Flachen tibersteigen die Herstellungs- und Betriebskosten der tech-
nischen Infrastruktur bei 13 der 19 Wohnbaufldchen. Die Betrachtungsdauer der
einzelnen Baugebiete betrdgt in der Modellrechnung jeweils 20 Jahre.

Als Gesamtergebnis kann festgehalten werden, dass integrierte Lagen (Bauluicken,
Innenentwicklungen) insbesondere bei der Betrachtung der Kostenbilanz je Wohn-
einheit sehr positive Werte erzielen konnen. Beispiele hierfir stellen die Flachen Nr.
3 und 8 dar. Flichen, bei denen gréRere MaRnahmen im Bereich der technischen
Infrastruktur erforderlich sind (bspw. LarmschutzmaRnahmen, Kreisverkehr), wie
etwa im Falle der Flachen Nr. 1 und 2 weisen hingegen eher negative Kostenbilanzen
auf. Sie kdnnen erst dann eine positive Bilanz erzielen, wenn auf lhnen eine grofRe
Zahl an Wohneinheiten realisiert werden kann, wie bspw. auf Flache Nr. 12.
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Abbildung 67: Herstellungskosten, Betriebskosten und Einnahmen der Potenzialflichen (in €)

Gesamtbetrachtung Betrachtung je WE
Kosten techn. Infrastruktur Steuer- Kosten techn. Infra Steuer-
Herstellung einnahmen struktur insgesam innahmen

1 Westliche Hofstr. / nérdlich Karnaper Str. 1399841 564300 1558670  -405471 14242 -3724
2 Karnaper Str./ Diesterweg 365960 85861 386118 -65703 -13277 11346 -1931
3 Walder Str. / gegeniiber Diirerweg* 137307 15884 586695 433504 -3041 11648 8607
4 Gerresheimer Str. / Augusterstr. / Hoffeldstr. 150300 43506 192523 -6683 -11829 11432 -397
5 walder 5tr./ Kirchhofstr, / Stadtwerke 263769 99237 564371 201865 6050 9415 3365
&  Disseldorfer Str. / Bessemerstr. 340443 103493 413817 -30119 -13886 12944 -042
7 Am Strauch / Zur Verlach / Kdlner Str. 221380 68742 387447 97325 -10402 13892 3490
8  Humboldstr. / Zuckerbuckel 62204 7182 384455 315069 -1489 8248 6759
9 Teichstr. / Richterweg® 435031 152437 651508 64040 -13545 15022 1477
10 Hoffeldstr. / Schulzentrum 217779 70680 450100 201641 -8202 12935 5733
11 Lievenstr. / Kalstert 982245 345952 1224802 -103395 -17562 16195 -1367
12 Westring / Meide 2834805 849832 4498858 814221 -10954 13376 2422
13 Am Eichelkamp / Reitplatz 315129 95095 AT6480 66256 -11120 12916 1796
14 Heide / Breddert 293055 89699 387362 4608 -11344 11481 137
15 An den Linden / Ohligser Weg 1119532 3659436 1462786 -26182 -11876 11674 -203
16 Albert-Schweitzer-Schule 495466 170392 832498 166640 -10184 12733 2549
17 Richrather Str. / Stadtgrenze 1165389 341601 1847622 340632 -10420 12775 2355
18 Fegro-Geldnde 703462 227107 1585499 658930 -9114 15568 6454
19 Bahnhofsallee / Benrather Str. 463006 164882 698119 70231 -11541 11557 15

Tabelle 11: Ubersicht der Kosten und Einnahmen der Wohnbauflichen
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Kostenbilanz Gesamt (in €)
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Abbildung 68: Gesamtkostenbilanz der Wohnbaupotenzialfldchen
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Abbildung 69: Kostenbilanz der Wohnbaufléchen je Wohneinheit
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5.2 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Wie in Kapitel 5.1 bereits angefiihrt, erfolgt an dieser Stelle eine Priifung der Auswir-
kungen der Bevolkerungsentwicklung von Baugebieten auf die bestehenden Schul-
standorte.

In einem ersten Schritt wird hierzu die Anzahl der Grundschiiler herangezogen, die
durch die Entwicklung der jeweiligen Baugebiete ,erzeugt” wird. Abb. 70 gibt hierzu
einen Uberblick.
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Abbildung 70: Anzahl der Kinder im Alter von 6-9 Jahren je Baugebiet (2015, 2020, 2025)

Eine weitere GroRe, die bei dieser Betrachtung eine zentrale Rolle spielt, ist die be-
stehende prozentuale Verteilung der Kinder auf die Hildener Grundschulen. Auf
diese soll an dieser Stelle nicht im Einzelnen eingegangen werden, eine Ubersicht
hierzu bietet der Schulentwicklungsplan der Stadt Hilden (vgl. Stadt Hilden 2010).

Auf der Basis der im Schulentwicklungsplan angefiihrten Werte kann jedoch eine
Analyse aufgesetzt werden. Hierzu wird die Maximalvariante der Bevolkerungsvo-
rausberechnung (vgl. Kap. 3.3) herangezogen. Die im Rahmen dieser (theoretischen)
Variante in der Stadt Hilden wohnenden Kinder im Grundschulalter werden anhand
der im Schulentwicklungsplan angefiihrten Prozentwerte auf die bestehenden
Grundschulstandorte verteilt.

Die Auswertung zeigt, dass selbst bei der unrealistischen Aktivierung aller vorhan-
denen Wohnbaupotenzialflachen lediglich vier Schulen fir eine begrenzte Zeit eine
hohere Schulerzahl als heute aufweisen (vgl. Abb 72). Geht man davon aus, dass
zudem noch eine automatische (Um-)Verteilung auf weniger ausgelastete Schulen
erfolgen wiirde, so ldsst sich festhalten, dass auch durch die Entwicklung einer Viel-
zahl von Baugebieten keine nennenswerten Uberauslastungen der bestehenden
Grundschulinfrastruktur zu erwarten sind.
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Abbildung 71: Auswirkung der Maximalvariante auf die Grundschulstandorte

Eine gesonderte Betrachtung erfordert lediglich die Wohnbauflache Nr. 12 (Westring
/ Meide), da sie sich auf Grund ihrer GroRe und somit auch durch die Zahl der
Wohneinheiten und der Einwohner von den anderen Fldchen deutlich unterscheidet.
Im Jahr 2020 werden auf dieser Fliche etwa 50, im Jahr 2025 gar etwa 60 Kinder im
grundschulfahigen Alter leben.

Die folgende Abbildung illustriert den Verlauf der Schiilerzahlen der zu dieser Flache
ndchstgelegenen Grundschule GGS Elbsee mit und ohne die Realisierung des Bau-
gebietes. Hierbei liegt die Annahme zugrunde, dass drei Viertel der Kinder im grund-
schulfahigen Alter diese nachstgelegene Schule aufsuchen (gemaR Auskiinften der
Stadt Hilden). Die Abbildung zeigt, dass an der Schule in dieser modellhaften Be-
trachtung insbesondere in den Jahren 2020 bis 2025 deutlich mehr Schiiler unter-
richtet werden mussten, als zum heutigen Zeitpunkt. Ob und wie die Schule dieser
Mehrbelastung gewachsen sein kann, kann an dieser Stelle nicht gekldrt werden. Die
Méglichkeit einer Uberauslastung des Schulstandortes sollte jedoch bei der Entwick-
lung der Flache beriicksichtigt werden.
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Abbildung 72: Schiilerzahl der GGS Elbsee bei Realisierung der Fliche Westring / Meide
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Beleuchtet man in einem ndchsten Schritt den umgekehrten Fall der Unterauslas-
tung von Standorten, so wird laut dem Schulentwicklungsplan der Stadt Hilden der
zu erwartende Ruckgang der Schiilerzahlen vorerst dazu fiihren, dass kleinere Klas-
sengréRen gebildet werden oder die Zigigkeit der Schulen verringert wird. Erst
mittel- bis langfristig werden im Schulentwicklungsplan zwei Schulstandorte (Wal-
der Str. / Kalstert und Walter-Wiederhold-Schule) in Frage gestellt.

Hier muss jedoch konstatiert werden, dass eine gezielte Stiitzung von Schulstandor-
ten durch die Ausweisung von Baugebieten kein gangbarer Weg sein kann. Durch die
Baugebiete wird haufig nur eine sehr geringe Zahl an Grundschiilern ,erzeugt” (vgl.
Abb. 70) - und dies auch immer nur fiir einen sehr begrenzten Zeitraum.

Auch bei der Betrachtung der sozialen Infrastruktur sollte immer bedacht werden,
dass nicht abschlieBende zu beurteilende Entwicklungen im Bestand einen grofen
Einfluss auf die Entwicklung der Schiilerzahl nehmen kénnen. Dariber hinaus kann
auch die Ansprache verschiedener Zielgruppen im Rahmen der Neubauentwicklung
einen deutlichen Einfluss auf Schiilerzahlen haben. Beide Aspekte gilt es zukiinftig
starker zu beleuchten (,,Monitoring*).
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5.3 Weitergehende Bewertung Wohnbaupotenzialflichen

Neben der fiskalischen Bewertung der Wohnbauflachen und der Untersuchung der
Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur erfolgt auch eine weitergehende Unter-
suchung anhand verschiedener Kriterien. Im Einzelnen wurden der Versorgungsgrad
fur verschiedene Zielgruppen, der Stérgrad des Verkehrs, das Image des Stadtteils
sowie der Baulandpreis untersucht. Die Informationen Uber die Kosten der Flachen-
entwicklung (vgl. Kap. 5.1) sind ebenso in die Bewertung eingeflossen.

5.31 Erlduterung der Kriterien

Die Eignung potentieller Wohnbaufldchen wird im ersten Schritt am Kriterium der
Erreichbarkeit von nachfragespezifischen Infrastrukturen und Versorgungseinrich-
tungen Uberpriift. Diese Analyse basiert auf den gleichen Annahmen fiir verschiede-
ne Zielgruppen, die bereits in Kapitel 4.2.2 erldutert wurden.

Fur die betrachteten Zielgruppen sind diese Lagequalitaten in den folgenden Karten
dargestellt.

Erreichbarkeitsanalyse Familien
B setv gut
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Abbildung 73: Erreichbarkeitsanalyse Wohnbaupotenzialflachen (Familien)
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Abbildung 74: Erreichbarkeitsanalyse Wohnbaupotenzialflichen (Kleine Haushalte)

Abbildung 75: Erreichbarkeitsanalyse Wohnbaupotenzialflachen (Senioren)
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Ein weiteres Kriterium stellt der (potenzielle) Storgrad des Verkehrs dar. Hierbei
wurde die Ndhe zu HauptverkehrsstraBen sowie Bahnlinien herangezogen. Mit der
Ausgestaltung der konkreten Bebauung sowie aktiven Larmschutzmanahmen kann
zwar im Rahmen der Realisierung auf diese Stérung reagiert werden, trotzdem kann
sie bei dieser ersten Bewertung als eine Beeintrdchtigung der stadtebaulichen Quali-
tat angesehen werden.

Zur Einschatzung des ,Image" des Stadtteils wurde auf Befragungen des Familienbe-
richtes der Stadt Hilden zuriickgegriffen. Aus den Fragen nach der Qualitdt der
Wohnung, des Wohnumfeldes sowie dem Sicherheitsgefiihl im Stadtteil lassen sich
Riickschlusse auf das ,,Gesamtbild“ der Stadtteile in den Augen der Hildener Burger
ziehen (vgl. Stadt Hilden 2009: 58ff.). Der Hildener Stiden und Osten werden in die-
ser Befragung am besten bewertet. Die Stadtmitte sowie der Hildener Norden be-
kommen jeweils durchschnittliche, der Westen der Stadt die schlechtesten Bewer-
tungen.

Der Einschitzung des Baulandpreises beruht auf den Bodenrichtwerten fiir Teilbe-
reiche der Stadt Hilden, welche vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
ermittelt und vero6ffentlich werden (vgl. BORIS NRW 2010).

5.3.2 Zusammenfassende Bewertung

In der nachstehenden Tabelle (vgl. Tabelle 13) erfolgt eine zusammenfassende Be-
wertung der Flachen anhand der oben erlduterten Kriterien. Dariiber hinaus werden
hier die vorherige Nutzung der Flidchen sowie die auf diesen Flachen realisierbaren
Wohneinheiten aufgefiihrt. Im Ergebnis wird eine Empfehlung zur Entwicklung der
Flachen ausgesprochen.

Da im Rahmen der Bewertung nicht alle denkbaren Informationen Beriicksichtigung
finden konnen, stellt diese ,Rangfolge* lediglich eine Empfehlung dar. Als Beispiele
sollen hier nur der (fehlende) ,Realisierungswille“ der Flicheneigentimer oder neue,
der Realisierung entgegenstehende Entscheidungen angefiihrt werden. Des Weite-
ren bestehen moglicherweise Abhdngigkeiten zwischen den Realisierungen der ein-
zelnen Wohnbauflachen, die Berticksichtigung finden missten. Auf eine denkbare
Baulandstrategie, die auch diese Abhdngigkeiten beriicksichtigt, wird in Kap. 7 ndher
eingegangen.
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Tabelle 12: Zusammenfassende Bewertung der Wohnbaupotenzialflichen
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5.4 Standortcheck fiir ausgewdhlte Flachen

Nachfolgend wird anhand von ,Flichensteckbriefen“ ein ,Standortcheck” fiir eine
Auswahl der Wohnbaupotenzialflichen durchgefiihrt. Die Auswahl erfolgte zum
einen anhand der Empfehlung zur Entwicklung (vgl. Tabelle 13). Einige der prioritar
zu entwickelnden Flachen werden hier noch einmal ndher betrachtet. Zum anderen
wurden jedoch auch Flachen aufgenommen, die in der Stadt Hilden viel diskutiert
werden, da sie bspw. eine besondere GroRe aufweisen oder im stddtischen Besitz
befindlich sind.

Bei der Bewertung der Flichen ist es wichtig zu bedenken, dass sich auf Grund der
steigenden Ausdifferenzierung der Lebensstile und -lagen auch die Nachfrage nach
Wohnangeboten und -typologien stdrker ausdifferenziert. Angebote im Segment
des Geschosswohnungsbaus kénnen so beispielsweise fiir Familien mit geringerem
Einkommen interessant sein, aber auch als Angebot fiir dltere Bevolkerungsgruppen
sowie fiir Singles oder Paare - je nach konkreter Ausgestaltung des Angebots. Auch
der Einfamilienhausbau ist nicht notwendigerweise nur als Angebot fiir Familien zu
sehen. Hier muss zudem beachtet werden, dass dieser nicht immer in Stadtrandla-
gen ,auf der griinen Wiese* erfolgen muss, sondern auch und gerade in integrierten
Innenstadtlagen umsetzbar ist. Gerade hierdurch kénnen Nachfragegruppen ange-
sprochen werden, die mit klassischen Angeboten nicht erreicht werden. Die im Fol-
genden betrachteten Flachen kénnen somit nur schwer einer Zielgruppe ,,zugeord-
net“ werden.
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Westlich HofstraRe /
nordlich Karnaper StraRe

Einwohner auf dieser Fliche
2015:36 2020:173 2025:168

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 1.399.841

Kostenbilanz insgesamt: -405.471 Kostenbilanz je Wohneinheit: -3.724

Die Potenzialflache stellt eine groRere Siedlungserganzung zwischen der Hof-
stralle und der Bahnlinie auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Fldche
dar. Die Umgebungsbebauung ist eher kleinteilig gepragt. Die Flidche befindet
sich im stadtischen Eigentum.

Auf Grund der GroRe der Flache sollte eine Realisierung in Bauabschnitten
erfolgen. Larmeintrage durch die Bahnlinie erfordern zudem den Bau von Larm-
schutzeinrichtungen. Eine Aufsiedlung ist friihestens im Jahr 2015 méglich.

Der Versorgungsgrad fiir die Zielgruppen Familie und Senioren ist ausreichend,
fur kleine Haushalte sehr gut.

Als denkbare Bebauungstypologie ist eine Bebauung mit eher verdichtetem
Einfamilienhausbau vorstellbar, ggf. zur HofstraBe hin ergdnzt um Geschoss-
wohnungsbau.
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Walder StraRe / Diirerweg Oststadt
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Einwohner auf dieser Fléche
2015:64 2020:100 2025:96

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 137.307

Kostenbilanz insgesamt: 433.504 Kostenbilanz je Wohneinheit: 8.607

Bei der Potenzialfldche handelt es sich um eine gréRere Bauliicke an der Walder
Strale, in unmittelbarer Ndhe zur Stadtgrenze nach Solingen. Die bisherige
Nutzung der Flache erfolgt durch die Landwirtschaft. Es sind keine offensichtli-
chen Restriktionen erkennbar, ein kurzfristiger Start der Aufsiedlung wére da-
her maglich.

Die angrenzenden Baukdrper weisen eher hohere Bauvolumina auf, so dass auf
der Fliche eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau vorstellbar ware. Die
Bebauung musste zudem auf die Larmbelastung durch die Walder StraRRe rea-
gieren.

Der infrastrukturelle Versorgung (fiir alle Zielgruppen) durch Einrichtungen auf
Hildener Stadtgebiet ist nur teilweise gegeben. Die Versorgung wird jedoch
zusatzlich durch Einrichtungen auf Solinger Stadtgebiet ergédnzt.
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Walder StraRe / KirchhofstraRe /
Stadtwerke

= _Hindergaiten
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AEinwohner auf dieser Fliche
2015:122 2020:119 2025113

Kostenbetrachtung mit LEANkom®
Herstellungskosten technische Infrastruktur: 263.769
Kostenbilanz insgesamt: 201.865 Kostenbilanz je Wohneinheit: 3.365

Die Potenzialfliche befindet sich am &stlichen Rand des Hildener Stadtzent-
rums in der Ndhe zur FuBgdngerzone. Sie ist aktuell durch unterschiedliche
bauliche Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe und Kfz-Handel gepragt und kénnte
einer stadtebaulichen Neuordnung zugefiihrt werden.

In direkter Nachbarschaft der Fldche befinden sich ein Krankenhaus sowie das
Geldnde der Stadtwerke. Bei einer Neubebauung der Fldche ist eine Bebauung
mit Geschosswohnungsbau vorstellbar.

Der Versorgungsgrad fiir alle Zielgruppen ist auf Grund der integrierten Lage
als sehr gut zu bewerten.

Eine Bebauung ist relativ kurzfristig realistisch. Zukiinftig ist zudem eine Erwei-
terung der Neubebauung in einem zweiten Modul siidlich der Flache vorstell-
bar.
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Nr.7 | Am Strauch / Zur Verlach / Siidstadt-Ost GroéRe
Kolner StraRe

AR
V. Tumhalle
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~

Einwohner auf dieser Fléche
2015:- 2020:36 2025:56

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 221.380

Kostenbilanz insgesamt: 97.325 Kostenbilanz je Wohneinheit: 3.490

Die Potenzialflache stellt eine Nachverdichtung sudlich der Strae Am Strauch
dar. Aktuell sind die Flachen als Griinflichen genutzt. Sudlich grenzt an die
Potenzialflache eine gewerbliche Nutzung an.

Der Versorgungsgrad fiir die Zielgruppen Familie und kleine Haushalte ist sehr
gut, fiir die Zielgruppe Senioren ausreichend. Die Flache befindet sich zudem im
hinsichtlich des Images positiv bewerteten Hildener Siiden. Allerdings muss
beachtet werden, dass durch die Realisierung Griinbereiche entfallen und eine
relativ hohe kleinraumige Siedlungsdichte erzeugt wird.

Auf Grund der unterschiedlichen Vorpragung der Umgebung ware ein gemisch-
tes Neubauquartier vorstellbar, auch eine reine Einfamilienhausbebauung er-
scheint maglich. Eine Aktivierung dieses Fldchenpotenzials ist eher langfristig
zu sehen und erscheint nicht vor dem Jahr 2020 realistisch.
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HumboldtstraRe / Siidstadt-West | GroRe
Zuckerbuckel
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Einwohner auf dieser Fléche‘
2015:75 2020:72 2025:70

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 62.204

Kostenbilanz insgesamt: 315.069 Kostenbilanz je Wohneinheit: 6.759

Die Potenzialfliche kann als gréRere Bauliicke an der HofstraRe charakterisiert
werden. Auf der Flache steht allerdings derzeit noch das Gebaude einer ehema-
ligen Wascherei. Das Geldande kénnte jedoch einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden.

Die Analyse der Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen hat fir alle Ziel-
gruppen einen sehr guten Versorgungsgrad ergeben. Die Fldche befindet sich
zudem im hinsichtlich des Images positiv bewerteten Hildener Stiden.

Die angrenzende Bebauung im Stiden und Norden der Flache ist heterogen. Auf
Grund der direkten Lage an der Hofstralle wére als Neubebauung Geschoss-
wohnungsbau oder auch verdichteter Einfamilienhausbau denkbar.
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LievenstraRe / Kalstert
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Einwohner auf dieser Fliche
2015:- 2020:75 2025:174

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 982.245

Kostenbilanz insgesamt: -103.395 Kostenbilanz je Wohneinheit: -1.367

Bei der Potenzialfliche handelt es sich um eine gréRere Ergdnzung des beste-
henden Siedlungsbereichs im Bereich Kalstert. Die Flache ist allerdings bereits
heute von drei Seiten mit kleinteiliger Bebauung umschlossen. Aktuell wird die
Flache selbst als Griinfliche genutzt.

Der Versorgungsgrad fir die Zielgruppen Familie ist gut, fir die Zielgruppe
Senioren ausreichend. Die Flache befindet sich im hinsichtlich des Images posi-
tiv bewerteten Hildener Osten. Zudem kann die Lage am Siedlungsrand als
attraktiv bewertet werden.

Als denkbare Bebauungstypologie ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern
vorstellbar. Allerdings muss beriicksichtigt werden, dass bei der Realisierung ein
Bach sowie die hier verlaufende Hochspannungsleitung beachtet werden miis-
sen, so dass die Fliache nicht in vollem Umfang bebaut werden kann. Eine Akti-
vierung dieses Flachenpotenzials ist eher mittel- bis langfristig wahrscheinlich.
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Westring / Meide Nordstadt- GréRe
1,21 ha

A Grofinolror | ale

Einwohner auf dieser Fliche
2015: 87 2020:594 2025:660

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 2.834.805

Kostenbilanz insgesamt: 814.221 Kostenbilanz je Wohneinheit: 2.422

Die Potenzialfliche stellt eine groRe Siedlungsergdnzung auf einer heutigen
Ackerflache dar. Es handelt sich um das gréBte Flachenpotenzial der Stadt Hil-
den, auf dem eine sehr grolRe Zahl an Wohneinheiten realisiert werden kdnnte.
Eine Realisierung sollte in Bauabschnitten erfolgen. Derzeit befindet sich die
Fldche nicht im stadtischen Besitz.

Die Umgebungsbebauung ist heterogen, so dass aus diesem Grund und bedingt
durch die GroRe des Gebietes ein gemischtes Neubauquartier mit unterschied-
lichen Bebauungstypologien gut vorstellbar ist.

Die angrenzende StraRe Westring erfordert den Bau von Larmschutzeinrichtun-
gen, die GroRe der Flache den Bau eines Spielplatzes. Zudem sind innere Ver-
kehrserschlieBungsanlagen in groRerem Umfang zu errichten.

Der infrastrukturelle Versorgungsgrad ist lediglich fiir kleine Haushalte positiv
zu bewerten.
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Einwohner auf dieser Fliche /
2015:67 2020:197 2025: 190

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 1.119.532

Kostenbilanz insgesamt: -26.182  Kostenbilanz je Wohneinheit: -203

Die Potenzialfldche befindet sich in einem Dreieck, welches die StraRen An den
Linden und Ohligser Weg bilden und ist zu einem hohen Anteil im Eigentum des
Bauvereins Hilden eG.

Die Flache ist aktuell bereits bebaut, kénnte jedoch einer stadtebaulichen Neu-
ordnung zugefiihrt werden. Hierbei wiirden voraussichtlich langfristig Be-
standsgebdude bestehen bleiben kénnen und in die Neuplanung integriert wer-
den.

Aus der Umgebungsbebauung ldsst sich ableiten, dass ein gemischtes Neubau-
quartier mit einem hohen Anteil an Einfamilienhausbebauung eine denkbare
Bebauungstypologie fiir diese Potenzialfliche darstellt. Die Realisierung sollte
auf Grund der GroRe der Fliche in Bauabschnitten erfolgen, wobei der erste
Abschnitt relativ kurzfristig umsetzbar ware. Der infrastrukturelle Versorgungs-
grad fur Familien und Senioren ist ausreichend.
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Albert-Schweitzer-Schule

|

{ I
Einwohner auf dieser Fliche
2015:104 2020:101 2025:96

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 495.466

Kostenbilanz insgesamt: 166.640 Kostenbilanz je Wohneinheit: 2.549

Die Potenzialfliche liegt zwischen Kunibertstrae und Lindenstrafe und ist
aktuell noch bebaut mit den Gebauden der Albert-Schweitzer-Schule. Die Fla-
che ist im Eigentum der Stadt Hilden und kénnte in vollem Umfang einer Neu-
bebauung zugefiihrt werden.

Auf Grund der integrierten Lage weist die Flache einen guten Versorgungsgrad
fur Familien und einen sehr guten Versorgungsgrad fiir die Zielgruppe der
»kleinen Haushalte* auf. Unter Berticksichtigung dieser Zielgruppenorientie-
rung sowie der umgebenden Bebauung ist ein gemischtes Neubauquartier ge-
ringer Dichte vorstellbar.

Die Bebauung der Flache konnte relativ kurzfristig erfolgen. Die Realisierung
koénnte in einem Bauabschnitt erfolgen.
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Einwohner auf dieser Fliche
2015:75 2020:104 2025:100

Kostenbetrachtung mit LEANkom®

Herstellungskosten technische Infrastruktur: 463.006

Kostenbilanz insgesamt: 70.231 Kostenbilanz je Wohneinheit: 15

Die Potenzialfliche befindet sich an der Bahnhofsallee sowie der Benrather
Strale und ist zum heutigen Zeitpunkt bereits bebaut. Sie kann jedoch in wei-
ten Teilen einer Neubebauung zugefiihrt werden.

Diese neue Bebauung sollte sich in die Umgebung einfligen, welche von Block-
randbebauung gepragt ist. Daher wére bei der Reaktivierung der Flache eine
Bebauung mit Geschosswohnungsbau am Rand des Gebiets sowie eher verdich-
tetem Einfamilienhausbau im Inneren der Fldche denkbar.

Auf Grund der integrierten Lage weist die Flache einen guten Versorgungsgrad
fur Familien und einen sehr guten Versorgungsgrad fiir die Zielgruppe der
»kleinen Haushalte* auf.
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Zusammenfassende Betrachtung

>

In Hilden kénnen auf den betrachteten 19 Flichen noch etwa 1.450 Wohn-
einheiten realisiert werden.

Welche Zielgruppe wird mit der Flachenentwicklung angesprochen?

Diese Entscheidung hat u.a. Einfluss auf die Anzahl der Einwohner, die
durch die Flachenaktivierungen angezogen werden kdnnen. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass die Gruppe der ,klassischen* Familien absolut immer
kleiner wird und auch fiir andere Gruppen Angebote entwickelt werden
mussen.

In Hilden gibt es nur wenige ,,Problemflachen*. Sehr viele der méglichen
Flachenpotenziale liegen integriert, weisen gute Erreichbarkeitswerte und
eine gute fiskalische Bilanz auf, was in erster Linie mit der kompakten
Stadtstruktur Hildens und der bisher erfolgten kleinteiligen Siedlungsent-
wicklung begriindet werden kann.

Durch die Entwicklung von Wohnbaupotenzialflichen wird die Grund-
schulinfrastruktur anhand der angestellten Berechnungsansatze nicht in
eine Uberauslastung kommen. Lediglich die Entwicklung der sehr groRen
Flache Westring / Meide ist problematisch zu bewerten.

Eine Stlitzung von sozialer Infrastruktur durch Baulandausweisung ist kein
gangbarer Weg, da hierdurch nur eine kurzzeitige Nachfragewelle erzeugt
werden kann. Kontinuierliche Zuziige von Familien in den heterogenen
Siedlungsbestand Bestand erzeugen bspw. eine gleichmaRigere Nachfra-

ge.
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6 Zwischenfazit: Ausgangslage der Stadt Hilden

> Die Stadt Hilden kann auf den noch vorhandenen Potenzialflichen fiir den
Wohnungsbau noch etwa 1450 Wohneinheiten realisieren. Diese Flachen sind
auf Grund der kompakten Stadtstruktur und der somit in der Regel bereits vor-
handenen (duBeren) VerkehrserschlieBung bei Betrachtung der Kosten von
technischer Infrastruktur und generierbaren Steuereinnahmen fast alle wirt-
schaftlich zu entwickeln.

> Die Bedeutung des Bestands wird wachsen! Im Stadtgebiet befinden sich 821
Adressen, in denen nur eine oder zwei Personen leben und wo gleichzeitig die
jlingste dort lebende Person mindestens 70 Jahre alt ist (mindestens 60 Jahre:
1689 Adressen, mindestens 8o Jahre: 235 Adressen). Diese Immobilien werden in
den nichsten 20 Jahren auf den Markt kommen und dazu fiihren, dass die Zahl
und die Bedeutung der Bestandsobjekte am Markt steigen werden. Die Auswir-
kungen dieser Entwicklung - bspw. auf die Preisentwicklung von Immobilien -
kénnen heute noch nicht abschlieRend eingeschatzt werden.

Stresstest [Baublocke ab 4 Adressen >70 J |

Waiters Potenziaifichen Wohnen

Baublocke

Abbildung 76: Fldichenpotenziale der Stadt Hilden

Die Anzahl der Wohneinheiten auf Potenzialflachen sowie die Anzahl der Objek-
te im Bestand lassen keinen direkten Riickschluss auf die Anzahl der Personen zu,
die hier in Zukunft wohnen werden. Je nachdem ob eine Familie oder etwa ein
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Single oder ein Paar in die Objekte einziehen, kann die Entwicklung der Bevélke-
rungszahl deutlich beeinflussen. Folgende Beispielrechnung verdeutlicht dies fiir
die Wohnbaupotenzialflachen. Wiirden theoretisch ausschlieRlich Familien auf
allen Fldchen angesiedelt werden, kénnten 5.000 Einwohner angesiedelt werden,
bei ausschlieRlich kleinen Haushalten 2.000 Einwohner und bei einer Fortset-
zung der aus dem Stiitzzeitraum ablesbaren HaushaltsgréfRe von 2,1 Personen pro
Haushalt 3.000 Einwohner.

Einwohner

6000

5000
5000
4000
3000
3000
2000

2000
- .

a

Maximum 3,5 Pers./HH} Minimum (1,4 Pers./HH} Realistisch (2,1 Pers./HH)

Abbildung 77: Mégliche Einwohner auf den Potenzialfléchen

Die noch vorhandenen Neubauflichen machen im Vergleich zum Wohnungsbe-
stand und den sich hier vollziehenden Bewegungen nur einen minimalen Anteil
aus. Ein deutlicher Riickgang der Zuwanderung (etwa 2.300 Zuziige von aulRer-
halb Hildens pro Jahr) hatte somit wesentlich gravierendere Auswirkungen als
die Entscheidung fiir oder gegen eine bestimmte Flache.

Die Akteursgruppen am Wohnungsmarkt werden immer heterogener. Zusam-
menfassend konnen drei (grobe) Zielgruppen mit unterschiedlichen Anspriichen
identifiziert werden, die am Wohnungsmarkt agieren: Familien mit Kindern, Se-
nioren und ,kleine Haushalte“ (Singles oder Paare).

Auf Grund der steigenden Ausdifferenzierung der Lebensstile und -lagen diffe-
renziert sich auch die Nachfrage nach Wohnangeboten und -typologien stérker
aus. Sowohl Geschosswohnungsbau als auch Einfamilienhausbau, jeweils in ver-
schiedenster Ausgestaltung, wird nachgefragt werden.

Hilden weist einen hohen Baulandpreis auf. Im Vergleich mit der Landeshaupt-
stadt Disseldorf ist dieser zwar deutlich niedriger, verglichen mit anderen
Kommunen im Kreis Mettmann, im angrenzenden Bergischen Land oder gar im
NRW-Vergleich jedoch wesentlich hoher. Fiir einkommensschwéchere (hdufig
auch: jlingere) Haushalte ist dieses Preisniveau vielfach zu hoch.

Die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum wichst. Zum einen fallen preisge-
bundene Bestdnde aus der Bindungsfrist, zum anderen steigt in den letzten Jah-
ren der Anteil der Haushalte in den niedrigen Einkommensklassen an.

Durch die rdumliche Lage der Stadt bestehen starke Wanderungsverflechtungen
mit Dusseldorf
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7 Flachenentwicklungsstrategie

Bei der Entwicklung von Wohnbaupotenzialflichen, die fiir die Stadt Hilden im Kapi-
tel 5 detailliert vorgestellt und bewertet wurden, stehen folgende zentrale Fragen im
Mittelpunkt:

> Ist eine Flaichenausweisung notwendig?
> Wenn ja, wie, wie viel und wo?

71 Anforderungen an eine tragfahige Strategie

Nachfolgende tabellarische Ubersicht bietet eine gute Ubersicht tiber grundsitzli-
che kommunale Handlungsoptionen bei der strategischen Ausrichtung der Stadt-
entwicklung vor dem Hintergrund des demografischen Wandels.

. Schrumpfen
Expansive Bestands- Schrumpfen P
Strategie pflege planen IS IR
kreis
Randwanderung Attraktivitat und Geordnetes Ohne Ziele
im Stadtgebiet raumliche Struk- Schrumpfen,
Ziel halten turen erhalten Qualitat entwi-
ckeln
Umfangreiche Bestandsentwick-  Infrastrukturan- Restriktivere
MaRnahmen Flachen?uswel— Iur.1g, z.lelgruppen— p?ssung und — Reglonélplanung,
.. sung bei EFH / ZFH orientierte Pro- riickbau, Reformierung
(zum Belsplel) gramme Freflichenentwick kommunaler
lung Finanzausgleich

Tabelle 13: Typisierung strategischer kommunaler Handlungsoptionen
Quelle: Eigene Darstellung nach ILS 2002

Das Spannungsfeld erstreckt sich hierbei also von einem expansiven Ausweisen
neuer Flachen tber die Pflege des Bestands bis hin zur geordneten oder eben ziello-
sen Schrumpfung.

Fir eine expansive Neuausweisung fehlen Hilden die verfligbaren Fldchen. Allenfalls
die Flache Nr. 12 (Westring / Meide) fiele in eine entsprechende Kategorie. Zudem
steht diese Strategie im Widerspruch zu der bisher erfolgreich verfolgten kleinteili-
gen Siedlungsentwicklung. Das andere Extrem des ,,passiven Schrumpfens* kann aus
Sicht des Gutachters kein erstrebenswertes Ziel fiir die Stadt Hilden darstellen.

Der Gutachter empfiehlt vor dem Hintergrund der bis hierhin dargelegten Analysen
eine Strategie der ,Bestandspflege mit erganzenden NeubaumaRnahmen“, also
einer Strategie der Bestandspflege und des geplanten (moderaten) Schrumpfens.
Auf diese Weise kann die bestehende kleinteilige Stadtstruktur weiterentwickelt und
punktuell verbessert werden. Durch die Balance zwischen der Bestandsqualifizie-
rung einerseits und gezielten Neubaumanahmen andererseits erfolgt eine ausge-
wogene Fortentwicklung der Stadt, bei der {iber diese Herangehensweise verschie-
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denste Angebote geschaffen werden kdnnen. Diese Ausrichtung verspricht somit
auch den groRten Erfolg bei der Bemiihung, Einwohner in den skizzierten Zielgrup-

pen neu zu gewinnen bzw. in Hilden zu halten.

7.2 Strategieansatze fir Hilden

Vor dem Hintergrund der bisher dargestellten Analyseergebnisse k&nnen drei
grundsatzliche Strategieansitze festgehalten werden, die fir die Stadt Hilden bei
der Verfolgung einer ,Bestandspflege mit erganzenden NeubaumaRnahmen* denk-

bar wiren:

>

»Bedienen des bestehenden Nachfragepotenzials durch Zuziige aus Diisseldorf*

Die bestehenden starken Wanderungsverflechtungen mit der Stadt Diisseldorf
wurden im Rahmen dieses Gutachtens bereits erldutert. Ein Strategieansatz fur
Hilden kénnte daher darin liegen, aktiv zu versuchen Angebote fiir Personen vor-
zuhalten, die aus Dusseldorf in das ndhere Umland wandern. Eine Wanderungs-
umfrage der Stadt Dusseldorf hat gezeigt, dass Abwanderer insbesondere giins-
tigere Wohnangebote suchen bzw. zu bezahlbaren Preisen ihre Wohnflédche ver-
groRern moéchten, Eigentum schaffen wollen und zu einem hohen Prozentsatz ei-
gentlich in Disseldorf oder der ndheren Umgebung wohnen bleiben méchten
(vgl. Stadt Dusseldorf 2001). Diese Nachfragegruppe konnte somit fir die Stadt
Hilden ein Potenzial darstellen, um das im Wettbewerb mit anderen Kommunen
durch passende Angebote am Wohnungsmarkt geworben werden kdnnte.

Interessant ist hierbei, dass die Personen, die bisher aus Diisseldorf nach Hilden
gewandert sind, keine besonderen Standortpraferenzen (etwa in der Ndhe der
Dusseldorfer Stadtgrenze oder in Bahnhofsnahe) aufzuweisen scheinen. Insofern
kommen offenbar alle Lagen im Hildener Stadtgebiet im ,Wettbewerb* um diese
Personen in Frage.

»Verhinderung der Abwanderung*

Ein anderer Ansatz kdnnte darin bestehen, die Abwanderung Hildener Biirger zu
verhindern. Insbesondere mit den Nachbarkommunen Solingen, Langenfeld, Er-
krath oder Haan weist Hilden aktuell ein negatives Wanderungssaldo auf. Auf
Grund des Bodenpreisgefdlles zu diesen Kommunen kdnnte ein denkbarer An-
satz dies zu verhindern also darin liegen, aktiv den Preis von Bauland bzw. von
Immobilien zu beeinflussen.

wAnlocken‘ von Personen aus den Umlandgemeinden®

Der dritte Strategieansatz konnte darin liegen, aktiv zu versuchen diejenigen
Personen anzusprechen, die sich bisher (noch) nicht fiir den Wohnstandort Hil-
den entschieden haben. Die Aspekte, die die Stadt Hilden als Standortvorteile
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hier im Wettbewerb in die Waagschale werfen kénnte wéren unter anderem die
Ndhe zu Dusseldorf, das groRe Angebot an Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau sowie die besonders kompakte Stadtstruktur. Trotzdem muss konstatiert
werden, dass dieser Ansatz auf Grund des Bodenpreisgeflles sicherlich am
schwersten umzusetzen ist.

Bei allen Strategien muss beachtet werden, dass es bei der Entwicklung nicht nur um
die Frage des ,wie“ gehen kann, sondern auch um die Frage des ,,ob“. Da im Bestand
Lstille Potenziale” identifiziert werden konnten, bedeuten die genannten Strategie-
ansdtze, dass der Bestand entsprechend qualifiziert wird, um an den Markt kom-
mende Objekte durch gezielte Wohnumfeldaufwertung attraktiv zu machen.

Anders ausgedriickt: Abwanderung wird nicht notwendigerweise durch Bauland-
ausweisung verhindert bzw. Nachfrager aus Disseldorf kénnen von ,passenden*
Immobilien in Neubaugebieten oder von attraktiven Bestandsobjekten angespro-
chen werden.

7.3 Baulandstrategie ,Zielgruppen-Mix“

Welche ,Flachenkombination“ ware eine Zukunftsstrategie fiir Hilden? Welche Neu-
baumaRnahmen kénnen eine parallel ablaufende Bestandspflege ergénzen?

Anhand der in Kap. 5.3 genannten Kriterien und den Informationen tber die Kosten
der Flachenentwicklung (vgl. Kap. 5.1) wurde eine Bewertung aller Wohnbauflachen
vorgenommen. In einzelnen Fillen kénnen fiir eine Einschatzung jedoch noch ergén-
zende Informationen (z. B. Flache im stddtischen Besitz) fiir eine Einordnung der
Fldchen herangezogen werden, wie sie z.T. in den ,Flachensteckbriefen“ (vgl. Kap.
5.4) angefiihrt wurden. Darliber hinaus bestehen bei der Realisierung mehrere Fl3-
chen Abhdngigkeiten, die Beriicksichtigung finden missen. Nicht zuletzt gilt es zu
beachten, dass Wohnbauland fiir verschiedene Zielgruppen und in verschiedenen
Typologien entwickelt werden sollte.

In die Auswahl der Flachen fir die nachfolgend skizzierte Baulandstrategie flieRen
all diese Uberlegungen ein.

Grundsitzlich sollte hierbei erwdhnt werden, dass auf Grund der besonderen Struk-
tur Hildens die Realisierung vieler der analysierten Flachen denkbar ist und daher
auch verschiedenste Kombinationen méglich sind. Die vorgestellte Strategie kann
somit nur eine Empfehlung darstellen und sollte, wie erwédhnt, zudem durch eine
Pflege und Qualifizierung des Bestands erganzt werden.
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n

Abbildung 78: Flachenentwicklungsstrategie "Zielgruppen-Mix"

Bei dieser Strategie liegt der Grundansatz in dem Gedanken, eine ,gute Mischung"
anzubieten. Die Strategie verfolgt hierbei also einen Ansatz, der bereits in der Ver-
gangenheit in Hilden gut funktioniert hat. Die Auswahl der Fldchen erfolgt anhand
der Anspriiche der unterschiedlichen Zielgruppen. Im Einzelnen umfasst die Bau-
landstrategie die Flachen mit den Nr. 1, 3, 5, 7, 8, 11, 16 und 19 (vgl. ,Steckbriefe* im
Kapitel 5.4).

Die Flachen liegen hauptsdchlich in integrierten Lagen und weisen daher einen gu-
ten Versorgungsgrad im Bereich der Infrastruktur auf. Auch hinsichtlich der weite-
ren in Kapitel 5.3 angefuihrten Kriterien (Stérgrad Verkehr, Baulandpreis, Image)
erreichen sie Uiberwiegend gute Bewertungen. Fiir die bestehende soziale Infrastruk-
tur sind durch die Aktivierung der Flachen keine Probleme zu erwarten. Die Strategie
ergibt in der Betrachtung mit LEANkom® eine insgesamt gute Kostenbilanz - trotz
einiger, hinsichtlich der fiskalischen Bewertung, nicht optimalen Flachen.

Die groRten Flachenpotenziale Hildens sind in diese Strategie bewusst nicht aufge-
nommen worden. Auf diese Weise bewahrt die Stadt eine Flexibilitat in der weiteren
Stadtentwicklung, was insbesondere vor dem Hintergrund der Potenziale im Woh-
nungsbestand und der hiermit verbundenen unklaren Auswirkungen einen wichtigen
Aspekt darstellt.

Trotzdem kdnnen auf diesen Flachen insgesamt etwa 500 Wohneinheiten realisiert
werden. Die mit dieser Strategie prognostizierbare Bevélkerungsentwicklung ist in
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Abb. 79 aufgezeigt. Diese Entwicklung liegt leicht tiber der Trendvariante. Die Abbil-
dung zeigt jedoch auch einen schraffierten Bereich, mit dem illustriert werden soll,
dass durch die unklare Entwicklung des Bestands eine genaue Prognose schwer
moglich ist. Sofern es der Stadt Hilden gelingt auch diejenigen Quartiere attraktiv zu
gestalten (oder die bestehende Attraktivitdt zu bewahren), in denen ein Generatio-
nenwechsel in der Bewohnerstruktur ansteht, kann die Entwicklung der Bevélkerung
durch Zuztige in den Bestand durchaus positiver ausfallen.
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Abbildung 79: Bevilkerungsentwicklung in der Baulandstrategie "Zielgruppen-Mix

7.4 Strategieempfehlungen

AbschlieRend kénnen auf Basis der erfolgten Analysen folgende Strategieempfeh-
lungen fur die Wohnbaulandentwicklung der Stadt Hilden gegeben werden, die sich
auf vielfaltige Handlungsbereiche erstrecken:

>  Flexibilitat bewahren

Die Stadt Hilden profitiert heute von der kleinteiligen Siedlungsentwicklung der
Vergangenheit. Dieses sollte Anlass dazu geben, diese Strategie auch zukiinftig
zu verfolgen und homogone, groRflichige Entwicklungen zu vermeiden. Die
Nachfragetrends am lokalen Wohnungsmarkt sind aufgrund der Entwicklungen
im Bestand momentan noch schwer abzuschdtzen. Bisher ist ein erfolgreicher
Generationenwechsel im Immobilienbestand erkennbar. Eine behutsame Ent-
wicklung mehrerer kleiner Flachen ist daher derzeit eher zu empfehlen als die
Entwicklung weniger groBer Wohnbauflichen (,ergdnzende Neubaumalnah-
men®). Aufgrund der derzeit hohen Immobilienpreise, die tendenziell Haushalte
mit héheren Einkommen ansprechen, sollten bei der Neubauflachenentwicklung
auch andere Zielgruppen angesprochen werden.
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Bestand weiter entwickeln

Der Stresstest hat gezeigt, dass in Zukunft eine Vielzahl von Einfamilienhdusern
und Wohnungen an den Wohnungsmarkt kommen werden. Diese Bestdnde sind
nicht per se attraktive Angebote im regionalen Wohnungsmarkt. Ein Ansatz von
stadtischer Seite kann hier in der Qualifizierung des Wohnumfeldes liegen (,,Be-
standspflege*), wenn Defizite bspw. im Bereich der Freiraumversorgung identifi-
ziert werden. Insgesamt erfordert eine erfolgreiche Bestandsentwicklung der
aufmerksamen Beobachtung und einer friihzeitige Reaktion auf Probleme (s. u.).

Zur Weiterentwicklung des Bestands zahlt auch, keine zu hohe (und damit ,unat-
traktive“) Siedlungsdichte zu erzeugen. Bestehende Griinflichen in Innenberei-
chen sollten nur sehr zuriickhaltend in Anspruch genommen werden. Ein quali-
tatsvolles Wohnumfeld stellt einen entscheidenden Faktor am zukiinftigen Woh-
nungsmarkt dar.

~Alle* ansprechen

Flexibilitdt muss auch hinsichtlich der Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt
gezeigt werden. Es gilt mehrere Qualitédten fur verschiedene Zielgruppen anzu-
bieten, um der Ausdifferenzierung der Lebensstile und weiteren im Laufe dieses
Gutachtens aufgezeigten Entwicklungstendenzen Rechnung zu tragen. Unter-
schiedliche Bautypologien und Bauformen kénnen diesen Anspruch unterstit-
zen.

»Alle“ bedeutet auch: alle Einkommensgruppen. Auch fur Nachfrager im unteren
und mittleren Preissegment miissen Angebote am Wohnungsmarkt vorhanden
sein. Hier weisen die hohen Bauland- und Immobilienpreise auf Probleme fiir die-
se Zielgruppen hin.

Baulandpreise beeinflussen

Hilden weist ein relativ hohes Baulandpreisniveau auf. Uber ein Baulandmodell
(z.B. Einheimischenmodell oder Baugruppenmodelle) konnen diese Preise beein-
flusst werden. Ziel ist es auch einkommensschwécheren (und jiingeren) Bevélke-
rungsgruppen Angebote bieten zu konnen. Die fiskalische Betrachtung mit
LEANkom® zeigt, dass Handlungsspielraume fiir diese Strategien bestehen.

Kostenfallen vermeiden

Technische Infrastruktur kostet! In der Herstellung wie im Betrieb. Integrierte
Lagen, insbesondere groRere Baullicken sowie Reaktivierungen von Flachen, sind
daher gréReren Siedlungserweiterungen im Grundsatz vorzuziehen.

Es ist eine ausgeglichene Belastung der sozialen Infrastruktur anzustreben.
Raumlich konzentrierte, groRere Neubauausweisungen kénnen in Ausnahmefal-
len zu Uberauslastungen der Infrastruktur fiihren.
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Lokale Gegebenheiten nutzen

Die kompakte Stadtstruktur Hildens ermoglicht eine Vielzahl von ,Flachenkom-
binationen“. Viele kleinere Flachen kénnen wirtschaftlich entwickelt werden.
Gleichzeitig zeigt die Stadt Hilden viele Merkmale der europdischen Stadt: Kom-
pakt mit kurzen Wegen (Gute Rahmenbedingungen fur Nahmobilitadt) und guter
Erreichbarkeit des Oberzentrums Dusseldorf. Diese Qualititen gewinnen in Zu-
kunft zunehmend an Bedeutung auf dem Wohnungsmarkt. Viele Nachfragegrup-
pen favorisieren diese Standortqualitdten noch vor dem Wunsch, groRe Grund-
stliicke oder Wohnflachen zu realisieren. Diese besonderen Standortqualitdten
missen auch in Zukunft weiterentwickelt werden.

Laufende Beobachtung

Die aufmerksame Beobachtung der weiteren Entwicklung sollte eine zentrale
Aufgabe der Stadtentwicklung der nachsten Jahre darstellen. Ein ,,Monitoring*
der Stadtentwicklung sollte hierbei insbesondere die weitere Bevélkerungsent-
wicklung sowie die aufgezeigten Entwicklungen im Wohnungsbestand sowie im
Wohnumfeld umfassen. Durch eine weitere Vernetzung der Fachdmter kénnen
negative Entwicklungen friihzeitig erkannt und beeinflusst werden.

Nutzung strategischer Instrumente

Strategische Instrumente wie LEANkom® bieten eine neue Qualitat bei der Wir-
kungsanalyse von Flachenentwicklungsstrategien. Das Instrument LEANkom®
wird der Stadt Hilden zur Verfuigung gestellt. Damit kdnnen auch zukiinftig stra-
tegische Fragen in der Stadtentwicklung beleuchtet werden.
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8 Fazit

Die Stadt Hilden hat bisher (offenbar) einen guten Weg in der Stadtentwicklung
beschritten. Die kompakte Stadtstruktur bietet fiir fast alle Wohnlagen eine gute
Versorgungssituation. Die kleinteilige Siedlungsentwicklungsstrategie der Vergan-
genheit hat zu einer raumlich heterogenen Bevélkerungsstruktur gefiihrt, die keine
groReren homogenen ,demografischen Problembereiche" erzeugt. Durch die Ausdif-
ferenzierung der Nachfragegruppen mit einem Anstieg der 1- und 2-
Personenhaushalte gewinnen integrierte Wohnlagen mit guten Versorgungsmerk-
malen an Bedeutung. Eine kleinteilige Wohnbaufldchenentwicklung im Innenbereich
stellt nicht zuletzt wegen der fehlenden Flachenpotenziale auch fiir die Zukunft eine
gute Leitlinie dar.

Im Vergleich zu anderen Kommunen in Nordrhein-Westfalen sind die prognostizier-
ten demografischen Entwicklungen in Hilden als moderat zu bezeichnen. Die Riick-
gdnge in den jlingeren Altersklassen fallen geringer aus als in den meisten anderen
Kommunen Nordrhein-Westfalens. Die Stadt Hilden profitiert hier vor allem von der
direkten Nahe zum Oberzentrum Dusseldorf, fiir das in den nédchsten Jahren eine
stetige Bevolkerungszunahmen prognostiziert wird.

Insgesamt ist Hilden also durch vergleichsweise gute Voraussetzungen in der Bewal-
tigung des demografischen Wandels gekennzeichnet. Trotzdem weist das Gutach-
ten auf verschiedene Handlungnotwendigkeiten fiir die zukiinftige Stadtentwick-
lungsplanung hin:

Die Bedeutung des Immobilienbestands wird am Wohnungsmarkt zunehmen. Auf-
grund der hohen Immobilienpreise sprechen diese Bestdnde derzeit vor allem hohe-
re Einkommensgruppen an. Zu thematisieren ist daher die Wohnraumversorgung fur
Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen.

Eine Strategie der Innenentwicklung sowie die Nachverdichtung im Bestand sind
kritisch vor dem Hintergrund einer zunehmenden Siedlungsdichte zu diskutieren.
Innentwicklung darf nicht zu Qualitatsverlusten im Wohnumfeld, insbesondere in
der Freiflachen- und Spielraumversorgung fihren.

Die zukiinftigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt sind aufgrund vielféltiger Ein-
flisse immer schwieriger zu prognostizieren. Daher kommt der laufenden Woh-
nungsmarkt- und Raumbeobachtung eine wichtige Aufgabe zu. Die Fragen der Be-
standsentwicklung, der Wohnraumversorgung verschiedener Einkommensgruppen,
der Entwicklung von Wohnumfeldqualititen und Wanderungsstrukturen aber auch
der Zufriedenheit der Hildener Biirger mit ihrem Wohnstandort sollten Gegenstand
eines ,Monitoring der Stadtentwicklung“ werden.

Insgesamt stellen die identifizierten Trends die Stadtentwicklung in Hilden vor viel-
faltige Aufgaben. Es geht zunehmend um die Qualitatssicherung sowie gezielte
Aufwertung des Siedlungsbestands unter aktiver Einbeziehung der Immobilienbesit-
zer und weiterer Akteure am Wohnungsmarkt.
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