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Antragstext:

Die Burgermeisterin wird beauftragt, ein stadtebauliches Strategiekonzept ,Familiengerechtes
Wohnen mit Kindern® zu erstellen, um so dem demographischen Wandel entgegenzuwirken und
junge Familien an die Gemeinde zu binden.

Erlauterungen zum Antrag:

Hilden ist extrem verdichtet, ca. 2.150 Menschen leben hier je gkm, damit steht Hilden an 9.ter
Stelle in der Bevolkerungsdichte in NRW.

Derzeit laufen Bemihungen in Hilden, die Bevolkerungsdichte durch massive Bebauung mit ca.
150 Wohneinheiten auf dem Albert-Schweitzer-Gelande noch weiter zu erhéhen.

Dass es vor allem an Lebens- und Wohnqualitat fur Familien mit Kindern fehlt, wird in der Sit-
zungsvorlage WP 14-20 SV 61/016 zum Vermarktungskonzept des Grundstiicks der ehemaligen
LAlbert-Schweitzer-Schule” beschrieben. Dort heil3t es u.a. auf Seite 2:

Aufgrund der 6ffentlichen Diskussion des Bebauungsplanentwurfs wandten sich neben 18
Bautragern bisher 147 bauwillige an die Verwaltung. 123 Familien haben sich in die vorlaufige
Interessentenliste eintragen lassen, um ein Baugrundstiick fur ein Einfamilienhaus zu erwer-
ben.

83,6% der Bauwilligen interessieren sich folglich fur ein Einfamilienhaus. Fir Familien sind Hauser,
ob freistehend, Reihen- oder Doppelhaus, haufig die ideale Wohnform, insbesondere bei zwei oder
mehr Kindern.

Die Quote von Einfamilienhdusern im Wohnbestand der Stadt Hilden ist aufgrund der hohen Ver-
dichtung aber eher als gering zu bewerten.

Belegt wird diese Aussage z.B. durch einen Bericht in der RP vom 10.11.2014, wo es heif3t:

Alle Makler auf der Immobilienmesse im Hotel am Stadtpark kénnen nur bestatigen, dass der
Immobilienmarkt, gerade fur junge Familien, derzeit kaum Angebote hergibt. Dagegen schie-
Ben seniorengerechte, hochwertige und dementsprechend teure Eigentumswohnungen wie
Pilze aus den Bbdden, nahezu ausschliefdlich behindertengerecht.

Dass Hilden nicht familiengerecht ist, beweisen auch die Erhebungen von IT.NRW, wonach die
Uber 65-jahrigen in Hilden einen Bevolkerungsanteil von durchschnittlich 23,8% aufweisen, in ganz
NRW von 20,3% und im Kreis Mettmann von 23,0%.

Auch der 3. Kreisentwicklungsbericht halt fest, dass die meisten Fortzige in Hilden bei den 30-
bis unter 50-jahrigen liegen. Hilden weist neben Velbert und Wilfrath die meisten Zuziige bei den
65-jahrigen und Alteren auf.

Lt. Kreisentwicklungsbericht wird Hilden dem Demographietyp ,Stabile Mittelstadte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil“ zugeordnet.

Lt. IT.NRW (Ergebnisse der Volkszéhlung 1987 und des Zensus 2011) weist Hilden eine prozentu-
ale Anderung des Bevolkerungsanteils bei den liber 65-jahrigen von + 10,2% auf. In NRW sind es
+ 5,7%, im Kreis Mettmann + 9,7%. Hilden liegt somit an der Spitze bei den Zuzligen der 65-
jahrigen und Alteren.

Dies wird auch deutlich durch die aktuelle Schaffung von Wohnraum fiir Senioren. Im neuen Ja-
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cobushof werden z.B. 39 Wohnungen, d.h. ca. 56%, flr die Bewohnergruppe der 65+ jahrigen re-
serviert. Dies wird durch den reduzierten Stellplatzschliissel von 0,7 deutlich, denn die Bevolke-
rungsgruppe der Senioren verzichtet haufig auf einen PKW.

Diese Aussage zur Bebauung Jacobushof wird ebenfalls im Bericht der RP vom 10.11.2014 besta-
tigt, in dem ein Makler von Corpus Sireo &uf3ert:
,Die Lage ist fantastisch, das Energiekonzept groRartig, man ist mittendrin, die Geschafte hat
man direkt vor der Tiir.“ Aber auch er muss eingestehen: ,Diese Wohnungen eignen sich nicht
ftir Familien mit Kindern.”

Die Investition in Einfamilienh@user jeglicher Form fiir junge Familien ist fir die Kommune Hilden
eine Investition in die Zukunft.

Die heute 30-jahrigen, die in eine solche Wohnform ziehen, werden auch in 40 Jahren noch mit
hohem Anteil in Hilden wohnen. Dies wird man von den heute 70-jahrigen Senioren kaum erwarten
durfen.

Es besteht daher ein erheblicher Nachholbedarf beim Bau von Einfamilienh&usern, der durch ein
stadtebauliches Strategiekonzept ,,Familiengerechtes Wohnen mit Kindern“ aufge-
fangen werden kann und dem demografischen Wandel entgegenwirkt.

gez.
Ernst Kalversberg
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Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen (ja/nein) | ja

Produktnummer / -bezeichnung 090101

Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Haushaltsjahr: 2015 ?
Pflichtaufgabe oder Pflicht- freiwillige X
freiwillige Leistung/MalRhahme aufgabe (hier ankreuzen) | Leistung (hier ankreuzen)

Die Mittel stehen in folgender Hohe zur Verfigung:

Kostentrdger | Bezeichnung Konto Bezeichnung | Betrag €

Der Mehrbedarf besteht in folgender Hohe:

Kostentrdger | Bezeichnung Konto | Bezeichnung | Betrag €
0901010040 Stadtebauliche Rahmen- Die Kosten fir die Erstellung des beantrag-
planung ten Konzepts sind derzeit nicht abzuschat-
zen.

Die Deckung ist gewéahrleistet durch:

Kostentrdger | Bezeichnung Konto Bezeichnung | Betrag €
Stehen fur den 0. a. Zweck Mittel aus entsprechenden ja nein
Programmen des Landes, Bundes oder der EU zur Ver-

ngung? (ja/nein) (hier ankreuzen) (hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende Malinahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den An- ja nein

tragsteller geprift — siehe SV?

(hier ankreuzen) (hier ankreuzen)

Finanzierung:
Im Entwurf des Haushalts 2015 sind fur die Erstellung des beantragten Konzepts keine
Haushaltsmittel etatisiert.

Vermerk Kammerer
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadtverwaltung Hilden beschéttigt sich schon seit Jahren mit dem Thema des demografi-
schen Wandels, ebenso mit dem Thema der Kinderfreundlichkeit in der Stadt.

Zu dem Antrag der ,Allianz* kann daher wie folgt Stellung genommen werden:

Der Antrag geht zunachst von falschen Voraussetzungen aus. Hinsichtlich des Geb&udebestandes
in Hilden ist festzuhalten, dass von insgesamt 9081 Wohn-Geb&auden (Stand 12/2011) 4779 nur
eine Wohnung beherbergen (damit 52,6%). Ein oder zwei Wohnungen enthalten 1522 Geb&aude (=
~16,8%). Drei oder mehr Wohnungen befinden sich in lediglich 2776 Gebauden, was 30,6% ent-
spricht.

Demnach machen Ein- und Zwei-Familienhduser gut zwei Drittel des Wohn-Gebaudebestandes in
der Stadt Hilden aus. Von einer geringen Quote im Stadtgebiet kann also nicht gesprochen wer-
den.

Auch das Postulat, fur Familien mit Kindern seien Einfamilienh&user die ideale Wohnform, geht an
der Realitat vorbei.

Im Familienbericht der Stadt Hilden, der im Jahr 2010 vorgelegt wurde, wird auch eine empirisch
abgesicherte Aussage zum Thema Wohnen gemacht:

-Eine gut ausgestattete und ausreichend grof3e Wohnung, die gleichzeitig bezahlbar ist, gehort zur
Grundvoraussetzung fir ein zufriedenes Familienleben.*
Hinzu kommen ein akzeptables Wohnumfeld und eine gute Infrastrukturausstattung.

Die Wohnform ist dabei zweitrangig.

Der Antrag der ,Allianz® bertcksichtigt weiterhin nicht, dass die Stadt Hilden aufgrund ihres kleinen
Stadtgebietes gar nicht tber die Flachen verfiigt, extensiv Gebiete flr den Bau von Einfamilien-
hausern auszuweisen. Die heutigen Siedlungsbereiche sind im Wesentlichen ausgenutzt, diverse
Baullicken bestatigen dabei die Regel.

Um der ,Idealvorstellung® eines Einfamilienhausgebietes gerecht zu werden, misste man Uber die
bisherigen Grenzen der Siedlungsbereiche hinaus gehen, also etwa in Richtung des Hildener
Stadtwaldes oder in Richtung der Freirdume in Karnap-West. Diese Bereiche sind jedoch ange-
sichts der bereits heute vorhandenen Siedlungsflache im Stadtgebiet (die Siedlungsflache macht
deutlich mehr als 50% aus) aus planerischer Sicht ,tabu®.

Daruber hinaus hat es Hilden bis heute geschafft, Tendenzen zu einer ,Suburbanisierung® erfolg-
reich entgegenzuwirken und die Siedlungsflachen kompakt zu halten.

Ebenso gilt es zu berticksichtigen, dass tatsachlich grundséatzlich eine ausreichende Anzahl von
Gebrauchtimmobilien auf dem Markt ist bzw. in absehbarer Zeit auf den Markt kommit.

In dem ebenfalls in 2010 vorgelegten Strategischen Stadtentwicklungskonzept wird ausfihrlich
dargelegt, dass in Hilden eher das Problem von ,untergenutzten“ Einfamilienhdusern besteht als
das ,fehlender“ Einfamilienhauser.

So gab es zum damaligen Zeitpunkt 235 Einfamilienhduser mit Bewohnern &lter als 80 Jahre und
821 Einfamilienh&user mit Bewohnern alter als 70 Jahre. Derartige Immobilien kommen in der Re-
gel kurz- bis mittelfristig auf den Markt.

Zu bertcksichtigen ist weiterhin, dass die im Antrag erwahnten senioren- und/oder behindertenge-
rechten Wohnungen naturlich in gleicher Weise von Familien genutzt werden kénnen, Was dem
einen sein Rollator, ist dem anderen sein Kinderwagen. Breite Tlren, leicht zugangliche Badberei-
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che und ein Aufzug sind Eigenschaften, die nicht auf eine Benutzergruppe beschrankt sind.

Schliel3lich verkennt der Antrag auch wirtschaftliche Realitaten.

Die fur eine Bebauung verfugbaren Flachen — gerade auch in einem Ballungsraum, zu dem Hilden
gehort — werden durch gesetzliche Vorgaben immer weiter eingeschrankt; in den Baugebieten
mussen mehr Flachen fur bestimmte Zwecke freigehalten werden (beispielhaft: Ausgleichsflachen,
Larmschutz, Versickerung von Regenwasser).

Die damit einhergehende Verknappung des Flachenangebotes hat eine Erhéhung der Kosten der
Baulandentwicklung in Form steigender Grundstiickskosten zur Folge.

Diese Grundstiickskosten erhdhen sich weiter durch auf den Endkéaufer umlegbare ErschlieBungs-
kosten (LArmschutzanlagen, Versickerungsanlagen, Altlastensanierungen, Bepflanzung von Aus-
gleichsflachen).

Die Stadt Hilden war erfolgreich, bei Wohnungsbauvorhaben au3erhalb des Zentrums mdglichst
eine Mischung der Wohnformen zu erhalten; neben Mehrfamilienh&usern werden auch immer Ein-
familienhauser eingeplant.

Diese Mischung der Wohnformen hat sich in Hilden tber die Jahrzehnte betrachtet sehr bewahrt,
fuhrte sie doch zu einer in den Stadtteilen ahnlichen Altersstruktur der Bevdlkerung und zu einer
steten Ausnutzung stadtischer Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schulen, Alteneinrich-
tungen) sowie der privaten Versorgungseinrichtungen (Nahversorgungszentren).

Aktuelle Beispiele entsprechend ausgestalteter Planverfahren sind der Bebauungsplan Nr. 254 fiir
das Grundstick der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule (voraussichtlich 40 Einfamilienhauser)
und — mit einem sehr geringen Anteil an Mehrfamilienh&usern — der Bebauungsplan Nr. 255 fur
den Bereich Karnaper Str. / Diesterwegstr. / Eisenbahntrasse (voraussichtlich 23 Einfamilienh&u-
ser).

Um Hilden in der Konkurrenz der Region “Mittlerer Niederrhein / Disseldorf” attraktiv zu erhalten
und insbesondere umzugswillige Hildenerinnen und Hildener in Hilden zu halten, aber auch durch
Zuzlge neue Burgerinnen und Birger zu gewinnen, hat der Rat am 06.04.2011 auf Grundlage des
Strategischen Stadtentwicklungskonzepts mehrheitlich folgende Baulandstrategie beschlossen:

1. Die Stadt Hilden strebt an, auf den demographischen Wandel im Bereich des Stadtebaus in
Form der ,Aktiven Bestandspflege® zu reagieren.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Stresstestflachen U70 im Rahmen einer tiberschlagigen
stadtebaulichen Voruntersuchung zu begutachten.
Dem Stadtentwicklungsausschuss sind die Ergebnisse der tberschlagigen Untersuchungen
vorzulegen, damit er ggfs. die Erstellung von stadtebaulichen Rahmenplanen fir einzelne
Flachen in Auftrag geben kann.

3. Auch kunftig ist in Hilden die Ausweisung von Neubauflachen notwendig.
Zusatzlich zu dem normalen Wohnungsneubau der letzten Jahre sind gemal3 einem Ziel-
gruppen-Mix Wohnbaulandflachen auszuweisen, die bis zum Jahr 2025 zu einem Neubau
von zusatzlich 500 Wohneinheiten fihren kénnen.
Als Flachen sind vorrangig die im Strategischen Stadtentwicklungskonzept benannten Fl&-
chen 1, 3,5, 8, 11, 16 und 19 — ggfs. in der Abwagung zu anderen Belangen in verkleinerter
Form — flir eine neue Bebauung anzustreben.
Im Einzelfall kbnnen auch andere Flachen als Neubaugebiete ausgewiesen werden.

4.  Die Stadt Hilden strebt an, ihre neuen Wohnbau-Grundstiicke zumindest teilweise durch
Baulandmodelle auch der Zielgruppe ,Junge Familie“ zur Verfligung zu stellen.
Die Verwaltung wird beauftragt, entsprechende Konzepte mit zugeordneten, vermarktbaren
Grundstiicken nach Vorberatung im Wirtschafts- und Wohnungsbauférderungsausschuss
dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.
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5. Bis auf die Potentialflache 17 werden im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan alle un-
tersuchten Potentialflachen — ggfs. in der Abwagung zu anderen Belangen in verkleinerter
Form — als Wohnbauflachen dargestellt.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, in Form eines ,Monitoring“ die weitere Bevdlkerungsentwick-
lung sowie die Entwicklungen im Wohnungsbestand sowie im Wohnumfeld zu beobachten.

[Zur Erlauterung: bei den in Punkt 3 des damaligen Beschlusses genannten Flachen handelt es
sich um folgende Bereiche:

Gebiet 01:
Gebiet 03:
Gebiet 05:
Gebiet 08:
Gebiet 11:
Gebiet 16:
Gebiet 19:

Westliche der Hofstral3e/nérdlich der Karnaper StralRe

Sudlich der Walder Stral3e/gegentber Direrweg

sudlich der Wader Straf3e/ Kirchhofstral3e/Stadtwerke — BPlan 165 A im Verfahren
Ostlich Hofstraf3e/ Am Zuckerbuckel (W&scherei Pauli)

LievenstraRe/Kalstert

Gelander Albert Schweitzer-Schule — BPlan 254 als Satzung beschlossen
Bahnhofsallee/Benrather Stral3e — BPlan 10 C im Verfahren]

Aus Sicht der Verwaltung ist daher ein eigenes Strategiekonzept ,Familiengerechtes Wohnen mit
Kindern®, welches sich wie im Antrag ausgefuhrt auf die Ausweisung von neuen Einfamilienhaus-
gebieten beschrankt, fur die Stadtentwicklung Hildens kontraproduktiv.

gez.

B. Alkenings
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