Comparative Population Studies
Jg. 39, 2 (2014): 247-284 (Erstveroffentlichung: 18.06.2014)
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Bestandsentwicklung als neues Handlungsfeld fiir Kommunen
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Stefan Siedentop

Zusammenfassung: Die in den 1950er bis 1970er Jahren in Westdeutschland
entstandenen Einfamilienhausgebiete werden zuklnftig verstarkt von soziode-
mografischen Veradnderungsprozessen betroffen sein. Die Uberdurchschnittlich
lange Wohndauer von selbstnutzenden Eigentiimern und die gestiegene Lebens-
erwartung fuhren heute zu einer zunehmenden Uberalterung der Bevélkerung in
diesen Wohngebieten. Im Zuge des Generationenwechsels steht eine bestandig
wachsende Zahl dieser Bestandsgebaude zum Verkauf und trifft dabei auf einen
sich verandernden und regional ausdifferenzierten Wohnungsmarkt. Durch eine
teilrdumlich unterschiedlich ausgepragte Schrumpfung und Alterung der Bevolke-
rung verringert sich das Bevolkerungspotenzial fiir die Einfamilienhausnachfrage
in den nachsten Jahren. Zudem fuhrt der gesellschaftliche Wandel zu qualitativen
Veranderungen der Nachfrage. Die allgemeine Pluralisierung von Lebensmodellen
und Wohnwiinschen aulert sich in veranderten Haushaltsstrukturen sowie in der
raumlichen Verschiebung der Wohnungsnachfrage zugunsten stéarker verdichteter
Rédume, sodass zentral gelegene Wohnstandorte zunehmend an Bedeutung ge-
winnen. Besonders gefdhrdet sind daher Wohngebiete in abgelegenen Regionen
mit unglinstigen demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Auf
lokaler Ebene werden sich unter den bestehenden Wohnquartieren eines Ortes Ge-
winner und Verlierer herausbilden. Nachteile wie unglinstige Lageeigenschaften,
bauliche oder energetische Méangel sowie Imageprobleme kénnen sich zu gravie-
renden Problemkomplexen potenzieren. Im ungunstigsten Fall drohen Wertverlust,
Vernachlassigung, Leerstand und Verfall — Entwicklungen, die im Einfamilienhaus-
sektor in Deutschland bisher weitgehend unbekannt sind. Flr gefdhrdete Bestan-
de stellt sich die Frage, wie der anstehende Generationswechsel der Eigentliimer,
aber auch bauliche und infrastrukturelle Transformationsprozesse bewaltigt werden
kénnen. Der auf den Ergebnissen eines Forschungsprojekts der Wistenrot Stiftung
basierende Beitrag thematisiert die allgemeinen demografischen und sozio6kono-
mischen Ursachen dieser Entwicklung und charakterisiert die aktuelle Situation in
ausgewahlten Fallstudiengebieten. Zudem werden Fragen zum Umgang mit dieser
Problematik aufgeworfen und erste Uberlegungen zu kommunalen Eingriffsmog-
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lichkeiten in die Bestandsentwicklung von Einfamilienhausgebieten aufgezeigt. Der
Beitrag stellt dazu einen strategischen Handlungsrahmen vor und présentiert ein
Biindel von moglichen kommunalen MalRnahmen.

Schlagwérter: Einfamilienhausgebiete - Stadtentwicklung - Soziodemografischer
Wandel - Wohnungsbestand - Wohnungsiiberhdnge

1 Einfilhrung

In den Einfamilienhausgebieten, die in den ersten drei Jahrzehnten der Bundes-
republik in groBer Zahl entstanden sind, vollzieht sich derzeit ein Generationen-
wechsel, der ganz unterschiedliche Auspragungen erfahren kann. Grundsatzlich
wird die Entwicklung eines éalteren Einfamilienhausgebiets vom Verhéltnis von An-
gebot und Nachfrage im Marktsegment gebrauchter Einfamilienhduser bestimmt.
Eine isolierte Betrachtung der Wohnungsmarktprozesse Ubersieht jedoch weitere
entscheidende Einflussfaktoren, die auf verschiedenen Mal3stabsebenen wirken. In
Abhangigkeit von den regionalen soziodemografischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, den lokalen Besonderheiten des Wohnungsmarktes, der kom-
munalen Planungspolitik sowie den Lageeigenschaften und weiteren spezifischen
Qualitatsmerkmalen kénnen Einfamilienhausgebiete ganz unterschiedliche Ent-
wicklungspfade einschlagen. In diesem Beitrag wird die These vertreten, dass die
Entwicklung der westdeutschen Einfamilienhausgebiete aus den 1950er bis 1970er
Jahren auf der Makroebene vor allem von drei ,Megatrends” beeinflusst wird: dem
demografischen Wandel, einem Wandel der Wohnpréaferenzen sowie von groRréu-
migen und regionalen Verschiebungen der Wohnungsnachfrage. Diese drei Grund-
stromungen werden in dieser Einflihrung in ihrer Relevanz fiir den Untersuchungs-
gegenstand kurz umrissen.

Im internationalen Vergleich zahlt Deutschland zu denjenigen Staaten der west-
lichen Welt, in denen die Folgen des zweiten demografischen Ubergangs am sicht-
barsten hervortreten (United Nations 2011). Bereits seit den 1970er Jahren liegt die
Fertilitdt deutlich unterhalb des fir die nattrliche Reproduktion der Bevolkerung
erforderlichen Niveaus. Steigende Sterbeliberschiisse und zuriickgehende Aul3en-
wanderungsgewinne fihrten seit 2003 zu einer negativen Bevdlkerungsbilanz. Trotz
eines, im Zusammenhang mit der européischen Schuldenkrise stehenden, leichten
zuwanderungsbedingten Anstiegs der Einwohnerzahl im Jahr 2011 wird langfristig
mit einem kontinuierlichen Bevdlkerungsriickgang gerechnet. Nach der 12. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes kénnte die
Bevdlkerungszahl bis 2030 um bis zu funf Millionen, bis 2050 gar um bis zu 17 Mil-
lionen zuriickgehen (Statistisches Bundesamt 2009) und auch die Anzahl der Haus-
halte wird ab 2025 rlcklaufig sein (Pdtzsch 2011). In einigen landlich-peripheren und
strukturschwachen Regionen, die zuséatzlich von Binnenwanderungsverlusten be-
troffen sind, werden Einwohnerriickgange von bis zu 30 % erwartet. Unmittelbare
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Folge eines Riickgangs der Bevélkerungszahl und der durchschnittlichen Haushalts-
grole ist eine teils reale, teils nur statistische Zunahme des Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsums. Wenn immer weniger Menschen einen gleichbleibenden bzw. wachsen-
den Wohnungsbestand bewohnen, kommt es neben positiven auch zu negativen
Effekten. Spatestens wenn die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte dau-
erhaft sinkt, werden Wohnungsiliberhdnge in Bezug auf den Gesamtbestand ent-
stehen. Die hieraus resultierenden Herausforderungen sind je nach Teilraum und
Wohnungsmarktsegment unterschiedlich intensiv ausgepréagt.

Diese und weitere Wirkungen des demografischen Wandels auf die Wohnungs-
markte werden in Deutschland bereits seit langerem diskutiert (z.B. BBSR 2010;
Eichener 2003; Just 2009; Payk 2011; Schmitz-Veltin 2011). In jingerer Zeit mehren
sich Veroffentlichungen, die darauf aufmerksam machen, dass zukiinftig auch Ein-
familienhausgebiete vom demografischen Wandel betroffen sein konnten (Adam/
Krings-Heckemeier 2010; Aring 2012; Dransfeld 2010; Fina et al. 2009). Da die Be-
standseigenheime von Angehdrigen relativ stark besetzter Bevolkerungskohorten
gebaut wurden und heute liberwiegend noch bewohnt werden, die nachfolgenden
Generationen potenzieller Erwerber jedoch zunehmend geburtenschwachen Jahr-
gangen angehoren, ergibt sich also moéglicherweise ein quantitativer Mismatch,
wenn eine wachsende Menge frei werdender Bestandsobjekte auf eine abnehmen-
de Zahl nachfragender Haushalte trifft (vgl. Myers/Ryu 2007). Verstarkend wirkt hier
noch die Besonderheit, dass selbstnutzende Eigentimer in Deutschland besonders
lange in ihrer Wohnung verbleiben (Neugebauer 2007: 43) und damit eine enorme
Zahl von Einfamilienhdusern und groRen Wohnungen ,blockieren”, was auch als Re-
manenzeffekt bezeichnet wird (vgl. Simons 1999; Just 2009: 67). Die aktuelle Nach-
frage nach solchem familiengerechten Wohnraum wird in der Zwischenzeit vielfach
durch Neubau befriedigt.

Gleichwohl war angesichts der ungebrochenen Wertschatzung gering verdich-
teter Wohnformen und des im internationalen Vergleich geringen Anteils von Einfa-
milienhausern am gesamten Wohnungsbestand lange Zeit davon auszugehen, dass
Einfamilienhausgebiete von einer ricklaufigen Wohnungsnachfrage nicht betrof-
fen sein wiirden. Zunehmend gerét jedoch die Gewissheit ins Wanken, dass dieser
spezifische Teil des westdeutschen Wohnungsbestandes auch mittel- bis langfris-
tig ,Selbstlaufer” am Markt sein werden. Durch die Pluralisierung der Lebensstile
und die damit einhergehenden massiven Verédnderungen der Haushaltsstrukturen
mit einem Bedeutungsverlust traditioneller Familienmodelle und einem Zuwachs
an Singlehaushalten, Alleinerziehenden und kinderlosen Paaren werden verander-
te Wohnbedurfnisse vermutet, denen urbane Wohnstandorte eher gerecht werden
kénnen (Buzar et al. 2005, 2007). Auch Verdnderungen der Arbeitswelt, wie der
Anstieg der Frauenerwerbsquote, die Erosion des Normalarbeitsverhéaltnisses und
die Zunahme prekéarer Beschéaftigungen, kdnnten zu einem Attraktivitatsverlust der
Wohnform des suburbanen Einfamilienhauses fihren (HdufSermann 2009, 2007;
Siebel 2008). Verwiesen wird auf hohe zeitliche und finanzielle Aufwendungen zur
Pflege und Instandhaltung von Haus und Garten sowie zur Organisation des Alltags
an infrastrukturell schlecht versorgten Standorten. Die Diskrepanzen zwischen den
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gewandelten Wohnpréferenzen und den Eigenschaften vieler Bestandsgebiete kdn-
nen somit als qualitativer Mismatch bezeichnet werden.

Uberlagert werden die quantitativen und qualitativen Problemdimensionen
durch eine raumliche Polarisierung zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregi-
onen. Den Hintergrund dieser Entwicklung bildet zum einen die als Nord-Sid- und
Ost-West-Wanderung charakterisierte interregionale Bevoélkerungsumverteilung
in Richtung der wirtschaftlich prosperierenden Stddte und Regionen sowie die in
Deutschland seit etwa zehn Jahren stark ausgepragten intraregionalen Konzentrati-
onsprozesse. Wahrend etliche Kernstadte und ihr hoch verdichtetes Umland in den
vergangenen Jahren eine deutlich tberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung
verzeichneten, waren periphere suburbane und landliche Gebiete von zum Teil star-
ken Einwohnerverlusten betroffen (Herfert/Osterhage 2012; Siedentop 2008). Bei
alteren Einfamilienhausgebieten in zentralen stadtischen Bereichen und in Stadt-
randlagen von prosperierenden Regionen ist demnach langfristig mit weiter wach-
sender Nachfrage und steigenden Preisen zu rechnen (Aring 2012; Aehnelt et al.
2008; Empirica/Bayern LB 2009). In Wachstumsregionen mit angespannten Woh-
nungsmarkten kann davon ausgegangen werden, dass auch Gebaude mit ungtinsti-
gen (Mikro-) Lageeigenschaften und baulichen Méangeln vom Markt aufgenommen
werden. Dagegen kénnten Eigenheime in schlechter Lage und mit problematischer
Bausubstanz, die sich zudem in Schrumpfungsregionen befinden, in Zukunft mit
Nachfrageproblemen und Wertverfall konfrontiert sein (Aehnelt et al. 2008; Hahne
2010; Speh! et al. 2011). In einigen Regionen wird also weiterhin eine anhaltende
Nachfrage nach Einfamilienhdusern anzunehmen sein, wahrend andere Teilrdume
auf ein Uberangebot zusteuern, sodass es zu einem rdumlichen Mismatch von
Angebot und Nachfrage kommt. Die verbreitete Einschatzung, dass aufgrund der
groBen Nachfrage nach der Wohnform Einfamilienhaus dieses Wohnungsmarktseg-
ment generell unproblematisch sei, muss vor diesem Hintergrund relativiert wer-
den.

Angesichts der geschilderten Problemlagen stellt sich die Frage, ob und wie die
Gesellschaft und insbesondere Kommunen zur Bestandsentwicklung von Einfamili-
enhausgebieten beitragen kénnen. Durch die westdeutsche Forderpolitik wurde die
Entstehung von Einfamilienhausgebieten jahrzehntelang tiber verschiedene direkte
und indirekte Férderinstrumente wie Eigenheim- und Pendlerpauschale aktiv un-
terstltzt. Die Wohneigentumsférderung wurde dabei stets auch als ein Instrument
der Alterssicherung verstanden, welches den Staat von spéater anfallenden Unter-
stltzungsleistungen entlasten kann. Verlieren die Eigenheime jedoch verbreitet
an Wert, geht diese Rechnung nicht mehr auf. Denn wenn etwa der Verkaufserlos
nicht ausreicht, um einen Altenpflegeplatz zu finanzieren, greift die staatliche Fir-
sorgepflicht. Insofern liegt die Wertstabilitat der Einfamilienhauser grundsatzlich im
staatlichen Interesse. Darliber hinaus ist darauf zu verweisen, dass aus kommunaler
Sicht jeglicher Wohnungsleerstand geringere Einnahmen und héhere Infrastruktur-
kosten mit sich bringt (Schiller/Siedentop 2005). Die in Einfamilienhausgebieten oh-
nehin geringe wirtschaftliche Tragfahigkeit infrastruktureller Leistungen wird durch
eine abnehmende Belegungsdichte und Leerstande weiter vermindert. Zudem kann
durch den sichtbaren Verfall einzelner Hauser das Image ganzer Wohngebiete oder
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sogar der ganzen Gemeinde leiden. Wahrend bei einer einzelnen ,Problemimmo-
bilie” ein Eingreifen der 6ffentlichen Hand nur dann gerechtfertigt ist, wenn bauli-
che Missstande bereits offensichtlich sind, besteht zweifelsohne Handlungsbedarf,
wenn es um die Vermeidung absehbarer negativer Entwicklungen ganzer Wohnge-
biete oder Stadtteile geht. Obwohl struktureller Leerstand in gering verdichteten
Wohngebieten derzeit noch nicht flachenhaft auftritt, wird fiir die Zukunft jedoch
mit verbreiteten Vermarktungsproblemen, Wertverfall und wachsendem Leerstand
in bestimmten Teilbestdnden gerechnet. Zu beachten ist dabei, dass ein Ungunst-
faktor alleine meist noch nicht problematisch ist — wohl aber die Akkumulation von
Nachteilen wie eine periphere inter- und intraregionale Lage, eine geringe Attrak-
tivitdt des Wohnstandorts und ein schlechter Gebdudezustand. Wenn zugleich auf
dem Immobilienmarkt attraktive Alternativen wie glinstiger Baugrund oder sanierte
Etagenwohnungen in guter Lage angeboten werden, kdnnen Angebotsiiberhdnge
bei Bestandseigenheimen verstarkt auftreten. Kommunen, die mit solchen ungtins-
tigen Aussichten konfrontiert sind, sollten im Interesse des Allgemeinwohls aktiv
werden, um absehbaren Fehlentwicklungen frihzeitig entgegenwirken zu kénnen.
Eine proaktive Kommune muss sich dabei weniger selbst finanziell engagieren, als
vielmehr die Rahmenbedingungen und ein positives Klima fir eine privat getragene
Bestandsentwicklung schaffen.

Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Beitrag die Ursachen und Aus-
pragungen einer moglichen krisenhaften Entwicklung alterer Einfamilienhausbestan-
de in Deutschland herausgearbeitet und ein Katalog geeigneter Gegenmal3nahmen
zur Diskussion gestellt. Prasentiert werden Ergebnisse eines Forschungsprojekts1
der Wistenrot Stiftung (Wistenrot Stiftung 2012), in welchem die Moéglichkeiten
einer nachhaltigen Entwicklung von Einfamilienhausgebieten der 1950er bis 1970er
Jahre umfassend untersucht wurden.? Dabei sollten unter anderem Antworten auf
folgende Fragen gefunden werden:

* Wie erscheinen derzeit der allgemeine Zustand und die Marktsituation von
Einfamilienhausbestédnden aus den 1950er bis 1970er Jahren?

¢ Wie vollzieht sich der Generationenwechsel in den betreffenden Gebieten,
auch aus Sicht der Bewohner?

e Welche Bedeutung kommt dem Thema Bestandsentwicklung von Einfami-
lienhausgebieten in der kommunalen Verwaltungspraxis zu?

1 Neben den Autoren dieses Artikels gehdrten dem Forschungsteam auch noch Kerstin Blaser,

Prof. Dr. Rainer Danielzyk, Karin Hopfner und Prof. Dr. Christina Simon-Philipp an.

Dieser Beitrag stellt eine Zusammenfassung ausgewahlter Teile der genannten Publikation dar.
Viele Textpassagen finden sich dort wortgleich oder in abgewandelter Form wieder. Im Interes-
se einer besseren Lesbarkeit wurde darauf verzichtet, diese Textlibernahmen einzeln kenntlich
zu machen.
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* Welche MalRnahmen sind geeignet, die nachhaltige Nutzung von bestehen-
den Einfamilienhausgebieten unter Berlicksichtigung der lokalen Rahmenbe-
dingungen zu férdern?

Die wichtigsten Erkenntnisse, die im Rahmen des Forschungsprojekts gewon-
nen werden konnten, werden im Folgenden aufgezeigt. Zunachst werden die Er-
gebnisse der Fallstudien-Untersuchungen in 29 Wohngebieten aus 14 Kommunen
prasentiert (Abschnitt 2). Nach einem kurzen Uberblick (2.1) werden die Ergebnisse
aus den Befragungen prasentiert (2.2) und anschlieBend zwei Stadte mit insgesamt
vier Gebieten exemplarisch vorgestellt (2.3). Danach werden verschiedene kommu-
nale Strategien zum Umgang mit gealterten Einfamilienhausgebieten diskutiert (3.1)
und konkrete Handlungsmoglichkeiten aufgezeigt (3.2). Ein Fazit rundet den Beitrag
ab (4).

2 Fallstudien-Untersuchung
21 Uberblick

In den fiinf westdeutschen Flachenlandern Baden-Wirttemberg, Bayern, Hessen,
Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen wurden jeweils zwei bis drei Fallstudien-
kommunen mit unterschiedlichen Ausgangsbedingungen fir die Fallstudien-Unter-
suchung ausgewahlt. Zu den Auswahlkriterien zahlten neben einer erhéhten Betrof-
fenheit und einem daraus resultierenden Handlungsbedarf auch die Bereitschaft
der Kommune zur aktiven Teilnahme sowie eine MindestgréfRe von etwa 5.000 Ein-
wohnern. Einbezogen wurden eine GroR3stadt, sechs Mittelstadte, sechs Kleinstad-
te und eine landliche Gemeinde — insgesamt 14 Kommunen (Tab. 1). Stadte und
Gemeinden aus Uberwiegend léandlich und stadtisch gepragten Rdumen wurden
gleichrangig berlicksichtigt. Die sieben in landlichen Kreisen gelegenen Kommu-
nen sind, abgesehen von der Mittelstadt Meppen, allesamt Kleinstadte sowie eine
Landgemeinde (Markt Pressig). Bei den sechs Kommunen aus verdichteten Kreisen
handelt es sich, mit Ausnahme der Kleinstadt Gundelsheim, um Mittelstadte. Dazu
kommt noch die kreisfreie Stadt Kassel als einziges Oberzentrum im Sample. Wei-
tere regional bedeutsame Zentren sind Arnsberg und mit Abstrichen Backnang und
Mosbach sowie Meppen. Garbsen bei Hannover und Erkrath bei Disseldorf sind
typische Suburbanisierungsgemeinden, die von der direkten Nachbarschaft zur
niedersachsischen bzw. nordrhein-westfalischen Landeshauptstadt profitierten. In
diesen beiden Stadten sowie in Mosbach ist der Gebdudebestand am stéarksten von
der Periode der 1950er bis 1970er Jahre gepragt. In diesen drei Kommunen wurden
in den 1960er Jahren umfangreiche, liberwiegend zusammenhangend geplante,
Wohnbauprojekte hoherer Dichte realisiert und zum Teil auch als Demonstrativbau-
vorhaben des Bundes ausgezeichnet (Mosbach-Waldstadt, Garbsen-Auf der Horst).

Der Anteil der Einfamilienhduser am Gebaudebestand der Stadte steigt in der
Regel gegenlaufig zur StadtgréRe. So liegt er in der GrofR3stadt Kassel bei nur 63 %.
Einen AusreiRer nach oben stellt die Stadt Meppen dar, die mit 92 % einen, flir
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Tab. 1: Kenndaten der ausgewahlten Fallstudienkommunen im Uberblick
Kommune Bundesland EW StadtgroRRen-  Kreistyp Gebéudebestand 2005  EW-Entwicklung
2010 typ EFH-Anteil Anteil der  2010- 2010-
Bj.1949-78 2020 2030
in % in % in % in %
Kassel Hessen 195.530 GroRstadt Stadtkreis 63,1 51,8 -1,8 -4,4
Arnsberg Nordrhein- 74.227 Grol3e Verdichtet 80,2 41,9 -6,0 -12,0
Westfalen Mittelstadt
Garbsen Niedersachsen 61.790 GroRe Verdichtet 80,4 56,4 -3,6 -7,7
Mittelstadt
Erkrath Nordrhein- 45.963 Kleine Verdichtet 77,8 56,4 -6,0 -11,6
Westfalen Mittelstadt
Backnang Baden- 35.395 Kleine Verdichtet 76,8 48,2 -1,9 -4,3
Wirttemberg Mittelstadt
Meppen Niedersachsen 34.944 Kleine Landlich 92,2 51,1 33 4,4
Mittelstadt
Mosbach Baden- 24.490 Kleine Verdichtet 86,3 57,9 -1,8 -4,5
Wirttemberg Mittelstadt
Sulzbach- Bayern 19.665 Kleinstadt Landlich 83,8 46,2 -7,2 -12,5
Rosenberg
Beverungen Nordrhein- 14.147  Kleinstadt  Landlich 92,3 44,4 -8,5 -15,3
Westfalen
Lauterbach Hessen 13.783 Kleinstadt  Léandlich 90,0 47,7 -8,0 -14,2
Rehau Bayern 9.427 Kleinstadt  Landlich 84,9 43,0 -9,8 -16,6
Bad Sachsa  Niedersachsen 7.679 Kleinstadt  Landlich 82,0 38,0 -12,9 -20,8
Gundelsheim Baden- 7.221 Kleinstadt  Verdichtet 92,8 39,6 -2,5 -4,3
Wirttemberg
Pressig Bayern 4.123 Landliche Landlich 92,9 43,2 -8,1
Gemeinde

EW = Einwohner, EFH = Einfamilienhaus

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Bevélkerungs- und Gebaudedaten: Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lander, Bevélkerungsprognose: Pressig: Bayeri-
sches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2012, alle anderen: Bertels-
mann Stiftung 2012)

das Emsland typischen, deutlich héheren Einfamilienhausanteil aufweist als die an-
deren Mittelstadte. Dagegen weichen Bad Sachsa und Rehau, mit einem deutlich
geringeren Anteil an Einfamilienhausern als die Ubrigen Kleinstadte, nach unten
ab, was im ersten Fall mit der spezifischen Wohnungsbestandsstruktur eines Frem-
denverkehrsortes und im zweiten Fall mit der industriellen Pragung erkléart werden
kann. Im Hinblick auf die demografische Entwicklung féllt ins Auge, dass fir die in
landlichen Kreisen gelegenen Kleinstadte die starkste Bevolkerungsabnahme pro-
gnostiziert wird. Dabei liegen die erwarteten Einwohnerriickgdnge zwischen 2010
und 2030 mit Werten von bis zu 21 % teilweise um das Zwei- bis Dreifache hoher als
der westdeutsche Durchschnitt von 7,7 % (BBSR 2012). Nur finf Kommunen liegen
unterhalb des westdeutschen Durchschnitts, darunter Meppen als die einzige teil-
nehmende Stadt mit prognostizierter Bevolkerungszunahme.
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Tab. 2: Grundmerkmale zur Gebietscharakterisierung

Lagetypen
e Innenstadtnah
e Stadtrandlage
e Ortsteil/nicht integriert

Entstehungszeittypen
e Uberwiegend 1950er-60er Jahre
e Uberwiegend 1960er-70er Jahre
e Gemischt

Aufsiedlungstypen
e Sukzessive Aufsiedlung durch eine Vielzahl individueller Bauherren
e Zusammenhangende Errichtung durch einen oder wenige Bautrager

Bebauungsstrukturtypen
¢ Uberwiegend freistehend (Ein- und Zweifamilienhauser bzw.
Doppelhéuser)
° Uberwiegend verdichtet (Reihen-, Ketten- oder Atriumhauser)
e Mischung von freistehenden und verdichteten Ein- und
Zweifamilienhdusern
e Mischung von Ein- und Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungsbau

Quelle: eigener Entwurf

In den Fallstudienkommunen wurden zunéchst alle relevanten Einfamilienhaus-
gebiete der 1950er bis 1970er Jahre erfasst und anhand der vier Grundmerkma-
le intra-kommunale Lage, Entstehungszeit, Aufsiedlungsprozess und Bebauungs-
struktur (Tab. 2) kategorisiert. Bei der Endauswahl der Gebiete wurden einerseits
die Praferenzen der Kommunen zur Teilnahme berlcksichtigt, andererseits aber
auch darauf geachtet, dass ein breites Spektrum unterschiedlicher Gebietstypen
einbezogen wird. Es wurden bis zu drei Gebiete je Kommune fiir die Untersuchung
ausgewahlt — insgesamt 29 Einfamilienhausgebiete.

Fir jedes Gebiet wurden detaillierte Informationen zur Bevoélkerungs-, Gebiets-
und Infrastruktur sowie zur Flachennutzung und zur baulich-rdumlichen Qualitét er-
hoben. Die Auswertung der von den Kommunen zur Verfigung gestellten Daten
und Informationen und die eigenen Vor-Ort-Untersuchungen wurden durch Befra-
gungen der relevanten Akteure — Vertreter der Stadtverwaltung und Immobilien-
wirtschaft sowie die Bewohner — erganzt. Die leitfadengestiitzten Interviews, zum
einen mit Kommunalvertretern, zum anderen mit Immobilienexperten, operierten
auf zwei Ebenen. Erstens wurde die allgemeine Wahrnehmung des Themas altern-
der Einfamilienhausgebiete aus Sicht der lokalen Akteure abgefragt. Zum Zweiten
wurden die Experten um eine konkrete Einschatzung der Situation und der Hand-
lungserfordernisse in den jeweiligen Untersuchungsgebieten gebeten. Die Perspek-
tive der Bewohner wurde schlieBlich mittels einer schriftlichen Befragung in zehn
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Untersuchungsgebieten erhoben. Das Fragebogendesign ermdglichte dabei eine
Unterscheidung zwischen den Antworten der Erstbewohner und der spater Hinzu-
gezogenen, wodurch der weithin unsichtbare Prozess des Generationenwechsels
transparent gemacht werden konnte.

2.2 Befragungsergebnisse

Ein Schwerpunkt der Fallstudienuntersuchungen lag auf der Durchfiihrung von leit-
fadengestitzten Interviews mit lokalen Akteuren und einer standardisierten schrift-
lichen Bewohnerbefragung, um spezifische Bewertungen der Gebietsentwicklung
und Zukunftsperspektiven erfassen zu kénnen. Einbezogen wurden kommunale
Vertreter (Bargermeister, Leiter der Bau- und Planungsadmter), lokale Immobilien-
marktakteure und die Bewohner. Die Ergebnisse der Befragungen wurden mit den
Einschatzungen des Forschungsteams abgeglichen, sodass eine Relativierung sub-
jektiver Einschatzungen und die Unterscheidung zwischen Innen- und AuRenwahr-
nehmung madglich war.

2.2.1 Kommunale Perspektive

Die Interviews mit Vertretern der Kommunalpolitik und Stadtplanung offenbarten,
dass der Grad der Auseinandersetzung mit der Problematik alternder Einfamilienh-
ausgebiete sehr unterschiedlich ist. Die Bandbreite erstreckt sich von einer bereits
recht grundlegenden Beschaftigung bis hin zu einer weitgehenden Ausblendung
der Thematik. Deutlich wird, dass die Handlungsschwelle flir ein kommunales Ein-
greifen relativ hoch zu sein scheint. Es besteht haufig Unsicherheit, ob ein Gemein-
wohlinteresse vorliegt oder nur die partikularen Interessen der Hauseigentiimer
betroffen sind.

.Leerstand und Uberalterung ist das eine. Die resultierenden Probleme fiir
die Siedlung das andere. Man muss unterscheiden zwischen persénlichen
Problemen ,Ich kann mein Haus nicht vermarkten’ und den Problemlagen
ftir den ganzen Bereich, die fiir das Quartier entstehen.”

Den Entscheidungstragern fehlt es an verlasslichen Indikatoren und Schwellen-
werten, die eine Notwendigkeit kommunalen Eingreifens anzeigen. Eine Betrach-
tung der Preisentwicklung scheint nur ein bedingt geeigneter Ansatz zu sein, zu-
mal erwartet wird, dass gerade durch fallende Preise die Marktgéngigkeit gesichert
werden kann, da so auch Haushalte mit geringeren Einkommen in die Lage versetzt
werden, Wohneigentum zu bilden. Die demografische Entwicklung wird von den
kommunalen Akteuren durchaus als Prozess gesehen, der die Gebietsentwicklung
zuklnftig beeinflussen wird. Sie vermuten aber, dass dem demografischen Faktor je
nach Lage eines Gebiets eine unterschiedliche Bedeutung zukommt. Besonders fir
Gebiete an nicht integrierten Standorten, wie peripheren Stadtteilen oder Doérfern,
wird dabei eine eher schlechte Entwicklung erwartet.
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.Entscheidendes Kriterium: Lage, Lage, Lage. Man muss unterscheiden zwi-
schen landlich strukturierten Bereichen und stadtischen Bereichen. Gebiet X
z.B. ist in den 50ern entstanden, in sehr guter Lage, das wird keine Probleme
bekommen, aber in den Dorfern wird es durchgehend Probleme geben!®

Bezogen auf die Frage nach daraus abzuleitenden Eingriffsmdglichkeiten muss
festgehalten werden, dass Erfahrungen bzw. eingelibte Regelungsmechanismen
zum Umgang mit Einfamilienhausbestdnden in den befragten Kommunen bisher
nicht vorliegen. Moégliche MalBnahmen stehen zudem unter dem Vorbehalt begrenz-
ter finanzieller und personeller Ressourcen.

,Es ist schon so, dass die Kommune eine steuernde Funktion hat oder diese
libernehmen kann. Sie kann auch gewisse Sachen anstol3en und sicherlich
versuchen, aktiv zu werden, aber das allein wird sicherlich nicht reichen.
Also, die Privaten miissen da stark mithelfen, das private Engagement ist
erforderlich.”

Als relevant erachtet werden vor allem MaRnahmen zur Starkung der Innenent-
wicklung, welche eher planungsrechtliche und weniger kostenintensive Schritte be-
dingen. Konkret handelt es sich dabei um die Nichtausweisung oder Reduzierung
neuen Baulands. Allerdings gibt es hier Beflirchtungen vor einer Art ,Trittbrettfah-
rerphdnomen”, bei dem die Nachbarkommunen von der flachensparenden Politik
der eigenen Kommune profitieren, indem sie weiterhin Bauland ausweisen und so
Bauinteressierte abwerben.

.Die Nachbarkommunen arbeiten eher gegen uns und weisen immer wei-
ter aus. Wir betrachten dies mit Skepsis. Dort werden die Problemgebiete
gebaut, lber die wir jetzt reden.”

2.2.2 Immobilienwirtschaftliche Perspektive

Die lokalen immobilienwirtschaftlichen Akteure wie Makler, Mitarbeiter von Geld-
instituten und Vertreter von Wohnungsunternehmen, konnten praxisnahe Aus-
kiinfte zu den Entwicklungen auf dem Eigenheimmarkt und Uber die relevanten
Nachfragergruppen geben. Der Remanenzeffekt (siehe Abschnitt 1) wird als ein si-
gnifikantes Phdnomen auf dem Immobilienmarkt bestatigt. Daraus resultiere auch
eine zunehmende Verschlechterung der Bausubstanz zum Zeitpunkt des Verkaufs,
da Eigentiimer in fortgeschrittenem Alter kaum Renovierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen durchfihren. Bezliglich der Wirkung des Gebdudezustands auf
die Vermarktungsfahigkeit gibt es widerspriichliche Aussagen. Einerseits wird be-
richtet, dass unsanierte Hauser starker nachgefragt werden, weil Interessenten vor
allem preisglinstig kaufen und anschlieBend in Eigenleistung individuell sanieren
wollen. Andererseits wird herausgestellt, dass Warmedammmalnahmen, erneuer-
te Dacher und Fenster die Vermarktung durchaus beglinstigen, da bereits erfolgte
Sanierungen nicht vollstandig auf den Preis aufgeschlagen werden kénnen und sich
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daher fir den Kaufer lohnen. Fir den Verkaufer ergebe sich jedoch die Schwie-
rigkeit, dass der Immobilienerlés nicht um den Wert der Sanierung steigt. Schon-
heitsreparaturen, wie ein neuer Anstrich, kdnnen sich aber durchaus positiv auf die
Vermarktungsfahigkeit und den Preis des Objekts auswirken. Einzelne Immobilien in
schlechtem Zustand kénnten auf Quartiersebene rasch zu einer Abwertung ganzer
StralBenziige und Gebiete fihren.

Zu den Hauptnachfragegruppen nach Einfamilienhdusern gehéren nach Ein-
schatzung der befragten Experten nach wie vor Familien mit ein oder zwei Kindern.
Seit einigen Jahren erweitere sich jedoch das Spektrum. So wiirden beispielsweise
kinderlose Paare, aber auch Singles als Nachfrager auftreten, die meist eher ver-
dichtete Haustypen bevorzugen. Seltener, aber durchaus auch vorhanden, sei die
Nachfrage von éalteren Personen, die zum Beispiel aus ihren gro3en Einfamilienhau-
sern in peripheren Lagen in kleinere, zentrumsnahe und barrierefreie Hauser ziehen
mochten. Die Einschatzung hinsichtlich der Bedeutung von sozialer Infrastruktur
und Nahversorgung in Einfamilienhausgebieten variiert. Standorte mit guter Infra-
strukturausstattung wiirden meist bevorzugt. Dies wird seitens der Immobilienex-
perten mit einem gesteigerten Problembewusstsein und der Tatsache, dass meist
beide Eltern arbeiten und daher auf eine gute Versorgung angewiesen sind, begrin-
det.

Ja, die Kunden gucken schon, was an Infrastrukturangebot vor Ort ist. Der
Béacker nebenan, der fullldufig erreichbar ist, aber auch die Schule und der
Kindergarten. Gerade fiir Familien ist das alles wichtig.”

Doch wird auch konstatiert, dass in gering verdichteten Einfamilienhausgebieten
einfach nicht die gesamte Versorgungspalette vorhanden sein kann, dieses Krite-
rium aufgrund der verbreiteten PKW-Verfligbarkeit jedoch keine besondere Rolle
spielt. Als Vorteile von gebrauchten Einfamilienhausern im Vergleich zu Neubau-
ten wurden groRBere Grundstlicke, eine bessere, zentralere Lage, eine geringere
Verdichtung, das bereits vorhandene Wohnumfeld, die bekannte Sozialstruktur
der Nachbarschaft und ein geringeres finanzielles Risiko genannt. Allerdings wiir-
den die Kosten fiur die notwendigen Sanierungen beim Bestandserwerb oft unter-
schétzt, sodass unter unglinstigen Umstanden modernisierte Bestandsimmobilien
letztendlich auch wieder Neubaukosten erreichen kénnten. Generell schatzen die
Interviewpartner aus dem Bereich der Immobilienwirtschaft es als eher schwierig
ein, Nachfrager, die einen Neubau realisieren wollen, in den Bestand zu lenken, da
sich individuelle Wohnvorstellungen dort haufig nur schwer realisieren lieBen. Um
eine weitere Nutzung des Bestands zu sichern, halten die Immobilienexperten als
wichtige Rahmenbedingung fest, dass die Preise fiir Bestandsobjekte inklusive Sa-
nierung unterhalb des Neubauniveaus bleiben missen. In diesem Zusammenhang
wird durchweg berichtet, dass die Eigentiimer die erzielbaren Preise flr ihr Ein-
familienhaus erheblich (um bis zu 50 %) Uberschatzen. Langfristig wird in vielen
Kommunen von (weiter) fallenden Immobilienpreisen und nur in Ausnahmeféllen
von einer stabilen und steigenden Entwicklung ausgegangen.
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LAktuell leicht steigend, wobei wir mit der Tendenz rechnen, dass sie lang-
fristig eher fallen werden. Aktuell leite ich das von der Schuldenkrise ab. Da
gibt es doch viele Kunden, die ihre Investitionen vorziehen.”

Die Entwicklung werde in den Kommunen und Regionen kleinrdumlich sehr un-
terschiedlich sein. Dabei wachse die Preisdifferenz zwischen guten, integrierten La-
gen und nicht-integrierten Lagen bzw. Ortsteilen. Ein Preisriickgang der Einfamilien-
hausbestdnde werde bis zu einem gewissen Tiefstand ihre Vermarktbarkeit regeln.
Da sich jedoch vielerorts die Hauptnachfragegruppe der Familien weiter verkleinert,
wird zukinftig mit einem Angebotsiiberhang an Einfamilienhdusern gerechnet.

~Das Angebot wird steigen und die Nachfrage eher sinken, auch wegen des
demografischen Wandels und der Arbeitsplatzsituation.”

In Regionen mit einer stabilen oder wachsenden Wohnungsnachfrage wird
mehrheitlich damit gerechnet, dass sich die Frage nach Sanierung oder Abbruch
und Neubau in alteren Einfamilienhausgebieten in den ndchsten Jahren deutlich
haufiger stellen wird.

2.2.3 Bewohnerbefragung

Die oben dargestellten Ergebnisse der Experteninterviews wurden durch eine
schriftliche Befragung ergéanzt, mit der Einschatzungen zur Wahrnehmung der Ge-
biete — ihrer Qualitaten und Defizite — seitens der Bewohner gewonnen werden
sollten. Die Bewohnerbefragung wurde nicht in allen 29 Untersuchungsgebieten
durchgefiihrt, sondern aus forschungsékonomischen Grinden auf zehn Gebiete be-
schrankt. Diese wurden unter der MalRgabe ausgewahlt, dass sie stellvertretend flr
bestimmte Typen von Einfamilienhausgebieten stehen. Hauptauswahlkriterien wa-
ren dabei die Lage der Kommune (zentral/peripher gemal BBSR Raumtypen 2010),
die Bebauungsstruktur im Gebiet (Uberwiegend aufgelockert oder verdichtet) und
der Aufsiedelungsprozess (sukzessive oder zusammenhéangend). Es wurden insge-
samt 2.004 Fragebdgen verteilt. Der Riicklauf lag bei 586 Fragebdgen und damit
bei anndhernd 30 %. Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Befragung
vorgestellt.

Um den Alterungsprozess in den Gebieten beurteilen zu kbnnen, wurde das Alter
der Befragungsteilnehmer erfragt. Im Durchschnitt sind 46 % der Antwortenden
(Teilnehmer) Gber 65 Jahre alt. Ein Vergleich des Ricklaufs mit den Altersdaten der
Melderegister ergab, dass die Altersgruppe von 65-79 Jahren in den Ricklaufen
etwas Uberreprasentiert ist (im Mittel +33 %), die Altersgruppe 45-64 Jahre fast ge-
nau derjenigen aus dem Melderegister entspricht und die Altersgruppe der 30- bis
44-Jahrigen leicht unterreprasentiert ist (-21 %).

Uber die Halfte der Teilnehmer wohnen in einem freistehenden Einfamilienhaus,
gefolgt vom Zweifamilienhaus und dem Reihenhaus mit jeweils 20 %. Doppelhaus-
halften werden mit nur sieben Prozent deutlich seltener bewohnt. 45 % der Teil-
nehmer (N=458) gehdéren noch zu den Erstbewohnern, die das Haus gebaut bzw.
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neu gekauft haben. Die restlichen 55 % der Haushalte haben die Immobilie geerbt
(19 %) oder gebraucht gekauft (36 %). Durch diese relativ ausgeglichene Verteilung
lassen sich die Aussagen dieser beiden Bewohnergenerationen gut vergleichen.

Obwohl nur 14 % der Teilnehmer (n = 76) das Haus bzw. die Wohnung verkaufen
wollen, wurde die Frage nach erwarteten Schwierigkeiten beim moglichen Verkauf
offenbar von weiteren Eigenheimbewohnern beantwortet, die sich auch ohne kon-
krete Verkaufsabsichten mit Zukunftsplanen fir ihr Haus befasst hatten. Von diesen
(n = 232) machten 42 % Angaben zu den erwarteten Schwierigkeiten (Abb. 1). Sie
liegen vorrangig in der Realisierung der eigenen Preisvorstellungen, aber durchaus
auch haufig darin, Gberhaupt einen Interessenten zu finden.

Abbildung 2 zeigt, aus welchen Griunden die Nachnutzer/Zweitbewohner ihre

Abb. 1:  Angaben zu den Schwierigkeiten beim Verkauf
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Hauser oder Wohnungen erworben haben. Deutlich wird, dass Lagekriterien die
hochste Prioritéat haben: Die Wohngegend wird am haufigsten als Auswahlgrund
genannt, die Nahe zum Stadtzentrum ist der am dritthdufigsten genannte Faktor.
85 % der Erstbewohner und 99 % der Zweitbewohner haben bereits Umbau- und
Sanierungsmaf3nahmen durchgefiihrt, was auch die Eindricke aus den Ortsbe-
gehungen bestéatigt. Von den Erstbewohnern wurden vorrangig energetische Be-
standsverbesserungsmal3nahmen, bei den Zweitbewohnern wurden an erster Stel-



260 < Philipp Zakrzewski, Andrea Berndgen-Kaiser, Runrid Fox-Kéamper, Stefan Siedentop

Abb. 2:  Auswahlgriinde von Nachnutzern fiir das Haus/die Wohnung
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le die Modernisierung von Bad bzw. Kiiche genannt (79 %), an zweiter und dritter
Stelle folgten energetische AnpassungsmalRnahmen wie der Einbau neuer Fenster
und die Modernisierung der Heizungsanlage. Als geplante Umbau- und Sanierungs-
malnahme wurde von Erst- und Zweitbewohnern an erster Stelle das Anbringen
einer Warmedammung genannt.

Bei der Beurteilung bestimmter Eigenschaften des Wohngebiets, insbesondere
der Infrastrukturausstattung, der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen, des
Stadtzentrums und Erholungsmaglichkeiten wurde die Erreichbarkeit von Schulen
und Kindergarten am haufigsten als gut beurteilt. Am haufigsten als schlecht be-
urteilt wurde von der Altersgruppe von 30-64 Jahren die Parkplatzsituation im 6f-
fentlichen Raum, gefolgt von Flachen fir Freizeitaktivitaten. Von den Alteren (65+)
wurde das Angebot von Einkaufsmoglichkeiten, gefolgt von der Parkplatzsituation
am haufigsten bemaéangelt.

Die Bewohnerbefragung zeigt insgesamt, dass die derzeitige Situation der
Wohngebiete von den Bewohnern nicht als krisenhaft wahrgenommen wird. Die
Lageeigenschaften der Gebiete, der Flachenkomfort und die Griinausstattung des
gering verdichteten Wohnens werden vielfach geschatzt. Allerdings werden flr die
Zukunft durchaus Vermarktungsprobleme beflirchtet.
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2.2.4 Reslimee

Das relativ ausgeglichene Verhéltnis von Erst- und Zweitbewohnern, das im Rah-
men der Bewohnerbefragung ermittelt wurde, zeigt, dass sich die untersuchten
Gebiete derzeit mitten im Generationenwechsel befinden. Die verbreitet feststell-
baren fallenden Immobilienpreise interpretieren die meisten Gesprachspartner als
eine Marktanpassung an sich verandernde Nachfragebedingungen, nicht aber als
ein strukturelles Krisensymptom. Ungeachtet dessen wird auf einen bereits kontu-
rierten Polarisierungstrend verwiesen, welcher durch stabile Entwicklungen in gut
gelegenen Wohnquartieren und einsetzende Nachnutzungsprobleme in periphe-
ren Ortsteillagen gekennzeichnet ist. Sowohl die kommunalen Interviewpartner als
auch die Vertreter der Immobilienwirtschaft nehmen eine Art ,Rand-Kern-Gefalle”
beim Problemausmal wahr und erwarten eine Verstarkung dieses Phdnomens im
fortschreitenden demografischen Wandel. Uberformt wird dieses Muster durch
rdumlich indifferente Probleme spezifischer Bestandssegmente wie z.B. Reihen-
hauser und Zweifamilienhaduser oder Objekte in topografisch schwierigen Lagen so-
wie solche mit gravierenden baukonstruktiven Méangeln. Zahlreiche Interviewpart-
ner berichteten von drastisch Uberh6hten Preisvorstellungen, was zu langwierigen
Verzdégerungen der VerauRBerung fihren kann und auf diese Weise die bekannten
Remanenzeffekte im Generationenwechsel der Gebiete noch verstarkt. Allerdings
zeigen die Ergebnisse der Bewohnerbefragung auch, dass das Bewusstsein flr
realistische VerdauBerungspreise offensichtlich wachst, denn eine grofR3e Zahl der
befragten Bewohner erwartet Schwierigkeiten bei der Durchsetzung der eigenen
Preisvorstellungen.

Hinsichtlich der Fragen zur Zukunft von alteren Einfamilienhausgebieten befin-
den sich die Kommunen derzeit in einer Orientierungsphase mit einem hohen Grad
an planungspolitischer Verunsicherung. Eine mégliche Problemstellung oder -ver-
scharfung wird diffus wahrgenommen, ohne aber bereits klare Vorstellungen zu ha-
ben, wie sich Probleme konkret dul3ern werden, welche Intensitat diese annehmen
kénnten und welche praventiven MalBnahmen geeignet waren, krisenhafte Entwick-
lungen der Gebiete abzuwenden. Ahnliche disparate Wahrnehmungsmuster lassen
sich auch in der Immobilienwirtschaft feststellen: deren Einschatzungen schwanken
zwischen dem Vertrauen auf Marktprozesse — verwiesen wird beispielsweise auf
eine Anpassung von Angebot und Nachfrage bei geringeren Preisen (,der fallende
Preis wird es richten”) oder auf neue Nachfragegruppen — und dem Hoffen auf un-
terstlitzende kommunale MaRnahmen im Falle sich verscharfender Angebotsiber-
hénge. Insgesamt erscheinen die Einfamilienhausgebiete bis heute weitgehend als
blinde Flecken der Stadtplanung und Stadterneuerung. Nach der Erstplanung im
Zuge ihrer Entstehung galten die Gebiete lange Zeit als Selbstlaufer, fir die keiner-
lei intervenierende Planung erforderlich schien. Dementsprechend existieren kaum
Erfahrungen fiir ein kommunales Bestandsmanagement. Zusammenfassend kann
festgehalten werden, dass auf allen drei Ebenen — der Kommunalpolitik und -pla-
nung, der Immobilienwirtschaft und eingeschrankt auch der Eigentimerschaft — die
Aufmerksamkeit fir Verdnderungen in dlteren Bestandsgebieten zunimmt. Von den
Kommunen wird die Sinnhaftigkeit einer verstarkten Beobachtung und gegebenen-
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falls auch intervenierender MalRnahmen anerkannt. Zugleich bestehen aber erheb-
liche Unsicherheiten darlber, welche Strategien und Steuerungsinstrumente in der
Praxis umsetzbar sind.

2.3 Fallstudien Garbsen und Beverungen

Im Folgenden wird die kommunentbergreifende Auswertung der Befragungser-
gebnisse erganzt um die Charakterisierung ausgewahlter Untersuchungsgebiete
aus den Fallstudienstadten Garbsen (Niedersachsen) und Beverungen (Nordrhein-
Westfalen). Dabei werden die Unterschiede deutlich gemacht, die hinsichtlich der
jeweiligen Herausforderungen und Entwicklungschancen sowohl zwischen den bei-
den Kommunen als auch zwischen den Gebieten innerhalb einer Gemeinde beste-
hen.

2.3.1 Garbsen

Garbsen ist mit knapp 62.000 Einwohnern eine grof3e Mittelstadt in unmittelba-
rer Nachbarschaft zur niedersachsischen Landeshauptstadt Hannover. Die Stadt
Garbsen wurde erst im Laufe der 1960er und 1970er Jahre durch schrittweise Zu-
sammenschlisse mehrerer Gemeinden gebildet. Garbsen hat keinen Fernbahn-
anschluss, ist aber Uiber eine Stadtbahn der Hannoverschen Verkehrsbetriebe an
den OPNV angeschlossen. Die Kommune liegt direkt an der Bundesautobahn A 2
und an der Bundesstral3e B 6. Die heutige Stadt Garbsen besteht aus den starker
verdichteten und mittlerweile zusammengewachsenen Stadtteilen Altgarbsen,
Havelse, Auf der Horst und Berenbostel sowie acht kleineren Stadtteilen, die teils
suburban, teils landlich gepragt sind. Zudem wird seit den 1980er Jahren der zwi-
schen Altgarbsen und Berenbostel gelegene Stadtteil Garbsen-Mitte entwickelt.
Durch eine Konzentration von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen wie Rathaus,
Stadtbibliothek, Multiplex-Kino und Einkaufszentren sollen die einzelnen Ortslagen
der Stadt Garbsen hier ein neues gemeinsames Zentrum erhalten. Die an Hannover
angrenzenden Garbsener Stadtteile sind als typische suburbane Wohnstandorte in
der Nachkriegszeit stark gewachsen. Entsprechend liegt der Anteil von Wohnge-
bauden aus den 1950er bis 1970er Jahren mit 56 % recht hoch. Die Stadt Garbsen
verliert seit dem Jahr 2001 durchschnittlich 0,25 % der Bevélkerung pro Jahr, und
diese Schrumpfung wird sich in den kommenden Jahren voraussichtlich verstarken.
Gemal3 der Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbetriebs flir Statistik und
Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN 2012) muss die Stadt bis 2030
mit einem Bevolkerungsrickgang um etwa 20 % gegenuber 2010 rechnen. Deutlich
geringere Verluste erwarten allerdings die Bertelsmann Stiftung sowie das Nieder-
sachsische Institut fir Wirtschaftsforschung (M/W 2012).

Die Entwicklung Garbsens war und ist abhangig von der Nachbarschaft zu Han-
nover und insbesondere zu den groBen Industriebetrieben im direkt angrenzenden
Hannoverschen Stadtteil Stocken, wo sich bedeutende Produktionsstandorte der
Automobilindustrie und der Batterietechnik befinden. Impulse fiir eine eigenstandi-
ge wirtschaftliche Entwicklung erhofft man sich von dem auf Garbsener Gemarkung
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Abb. 3:  Verdnderung der Garbsener Bevolkerung zwischen 1990 und 2030
(2010 = 100, ab 2010 Prognose)
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Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Bevdlkerungsprognose der Bertelsmann
Stiftung 2012 (Institut fGr Entwicklungsplanung und Strukturforschung GmbH,
Deenst GmbH), M/W 2012, LSKN 2012 (Bevoélkerungsvorausberechnung des Lan-
desbetriebs flr Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen)

befindlichen Produktionstechnischen Zentrum Hannover (PZH), das sechs Institute
der Leibniz-Universitat Hannover, die sich mit Produktionstechnik und Logistik be-
schaftigen, mit mehreren Unternehmen derselben Branche vereint. Daneben wur-
den noch weitere Abteilungen der Universitat nach Garbsen verlagert und es gibt
Planungen, die gesamte Fakultat Maschinenbau in Garbsen anzusiedeln.

Das Untersuchungsgebiet Garbsen-Planetenring ist Teil der GroBwohnsiedlung
+Auf der Horst”, die unter Federfihrung der Landeshauptstadt Hannover zwischen
1964 und 1968 in industrieller Bauweise errichtet und als Demonstrativbauvorhaben
des Bundes ausgezeichnet wurde. Die GroBwohnsiedlung besteht aus meist dreige-
schossigen Mehrfamilienhdusern, eingestreuten Hochhausern und zwei Bereichen
mit verdichteten Reihen- und Gartenhofhdusern. Die Bewohnerzahl reduzierte sich
von anfangs etwa 10.000 auf 7.000 Einwohner im Jahr 2009 - ein Rlickgang um etwa
30 %. Die ehemals kommunalen Geschosswohnungsbestédnde wurden inzwischen
verkauft und befinden sich zum Teil im Besitz von Fondsgesellschaften, die kaum
in die Bestande investieren. Der Bereich der Geschosswohnungsbestande ist seit
2006 Soziale-Stadt-Gebiet.

Im untersuchten Teilgebiet Planetenring gibt es vier verschiedene Einfamili-
enhaustypen. Die ErschlieBung erfolgt Gber Stichstra3en von den Haupterschlie-
RBungsstralRen, WohnstralRen und FuBgangerdurchgange. In der Nachbarschaft gibt
es einen Lebensmittel-Discounter, zwei Kindergéarten, eine Grundschule und ein
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Tab. 3: Strukturdaten der Gebiete Planetenring und Waldstral3e in Garbsen
Planetenring Waldstral3e
Lage
Distanz zum Ortsmittelpunkt 2,0 km 3,6 km
Lage in Gesamtstadt Zentral Randlage
Topografie Eben Eben
Flache
Gebietsflache (netto) 5,1 ha 9,1 ha
Durchschnittliche GrundstlicksgréRe 337 m? 576 m2
Anteil unbebauter Grundstlicke 0,0 % 5,5 %
Bebauung
Grundflachenzahl (real) 0,43 0,23
Bebauungsstruktur Verdichtet Aufgelockert
Aufsiedlungsprozess Zusammenhéangend Sukzessive
Dominierende Baualtersklassen 1960er 1950er-1960er
Bewohner
Einwohnerzahl (2010) 323 EW 487 EW
Einwohnerentwicklung 1989-2010 - -
Einwohnerdichte (2010) 62,8 EW/ha 53,6 EW/ha
Altenquotient 1,28 0,51
Auslénderanteil 6,8 % 6,4 %

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Schulzentrum mit Haupt- und Realschule sowie Gymnasium. Eine direkt angrenzen-
de Ladenzeile steht teils leer, teils wurde sie fir soziale Einrichtungen umgenutzt.
Am Rande des Gebiets befindet sich eine Stadtbahn- und eine Bushaltestelle. Das
Zentrum von Hannover wird mit der Stadtbahn in 23 Minuten, die neue Garbsener
Stadtmitte per Bus in elf Minuten erreicht.

Der Altenquotient von 1,28 im Gebiet Ubersteigt den der Gesamtstadt (0,35) um
mehr als das 3,5-fache, und auch das Durchschnittsalter liegt mit rund 58,3 Jahren
erheblich Gber dem Garbsener Durchschnitt (44,6 Jahre). Das Gebiet Planetenring
weist den hoéchsten Altersdurchschnitt aller untersuchten Gebiete auf und befindet
sich demnach erst am Beginn des Generationenwechsels. Die homogene Alters-
struktur der Bewohner kann auf den gleichzeitigen Einzug in die fertige Anlage zu-
rickgefliihrt werden. Der Generationenwechsel wird sich daher voraussichtlich in
relativ kurzer Zeit vollziehen. Aufgrund der guten Anbindung an Hannover und des
ebenfalls guten Infrastrukturangebots vor Ort werden keine gravierenden Nachnut-
zungsprobleme erwartet. Jedoch kénnte es eine Aufgabe flir die Kommune sein, in
der Zwischenzeit die Leistungen der Daseinsvorsorge an die Bedirfnisse der geal-
terten Bewohnerschaft anzupassen.
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Das Untersuchungsgebiet Garbsen-Waldstral3e ist eine Vorortsiedlung in aufge-
lockerter Einfamilienhausbebauung, die von Einzelbauherren errichtet wurde. Am
westlichen Rand des Untersuchungsgebiets entwickelte sich damals das Ortszent-
rum von Havelse mit einer Kirche und verschiedenen Geschéften. Die Laden stehen
heute allerdings Gberwiegend leer. Das Gebiet liegt im Stidosten der heutigen Stadt
Garbsen, Ostlich grenzt es direkt an den zu Hannover gehérenden Marienwerder
Forst an. Neben traditionellen Siedlungshausern und vereinzelten Doppel-, Reihen-
und Zweifamilienhdusern gibt es im Untersuchungsgebiet vor allem freistehende
Einfamilienhauser, die meist auf 700 bis 1.200 Quadratmeter groRen Parzellen ste-
hen. Da die Grundsticke oft gro3e Tiefen aufweisen, wurden bereits einige Hauser
in der ,zweiten Reihe” gebaut. Die ErschlieBung erfolgt dann Uber eine Stichstral3e
auf dem vorderen Grundstlick. Innerhalb des Untersuchungsgebiets gibt es einen
Kindergarten und einen Kinderspielplatz. Eine Grundschule befindet sich in der
Nachbarschaft. Mit dem Bus ist die neue Stadtmitte in zw6lf Minuten zu erreichen,
die Fahrt ins Zentrum von Hannover dauert mit dem OPNV etwa eine halbe Stunde.

Der Altenquotient der Bevolkerung ist mit 0,51 deutlich héher als in der Gesamt-
stadt (0,35). Ein Haus ist durchschnittlich mit 3,3 Personen belegt, was eine ver-
gleichsweise gute Belegungsziffer darstellt. Durch die schrittweise Besiedelung ist
die Altersstruktur gemischter als im Untersuchungsgebiet Planetenring, und der
Generationenwechsel vollzieht sich weniger abrupt. Die allgemein geringe Grund-
stlicksausnutzung wird durch vermehrte Neubauten auf den hinteren Grundstilicks-
teilen erhoht. Da das Blockinnere aber nicht durch eine durchgehende 6ffentliche
StralBe erschlossen wird, sondern durch StichstraBen auf Privatgrundstiicken,
entstehen komplizierte ErschlieBungsstrukturen. Aufgrund der Nahe zu Hannover,
der ruhigen Wohnlage, der unmittelbaren Nachbarschaft zum Marienwerder Forst
und einer passablen OPNV-Anbindung hat das Untersuchungsgebiet gute Entwick-
lungsaussichten. Da die bestehende individuelle Bebauung durch unterschiedliche
Baustile und Fassadengestaltungen gekennzeichnet ist, ist die Empfindlichkeit des

Abb. 4a: Zweigeschossiger Reihen- Abb. 4b: Freistehende Einfamilien-
haustyp in Garbsen- hauser in Garbsen-
Planetenring Waldstral3e

Quelle: eigene Aufnahmen
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Siedlungsbildes gegenliber baulichen Veranderungen durch Modernisierungen,
Umbau und Nachverdichtung eher gering.

2.3.2 Beverungen

Beverungen ist eine Kleinstadt mit rund 14.000 Einwohnern im Weserbergland im
Osten von Nordrhein-Westfalen. In seiner heutigen GréRe entstand Beverungen
1970 durch Eingemeindung zahlreicher umliegender Dérfer. Die eigentliche Kern-
stadt hat nur etwa 6.600 Einwohner. Durch den Verlust vieler GroRbetriebe vor allem
in der Mobelindustrie hat die Stadt in den letzten Jahrzehnten rund ein Drittel der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten verloren. Dennoch ist die Wirtschafts-
struktur bis heute durch das verarbeitende Gewerbe gepragt, in dem rund 41 % aller
abhangig Beschaftigten tatig sind. Seit 1998 verzeichnet Beverungen kontinuierlich
Bevolkerungsverluste. Zwischen 2010 und 2030 wird gemal einer Vorausrechnung
des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen aufgrund der
natiirlichen negativen Bevolkerungsentwicklung und des negativen Wanderungs-
saldos ein weiterer kontinuierlicher Einwohnerriickgang von etwa 17 % erwartet,
sodass die Einwohnerzahl auf unter 12.000 Personen absinken wird (/7.NRW 2012).
Die Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung kommt auf einen etwas gerin-
geren Wert (Bertelsmann Stiftung 2012).

Abb.5: Veranderung der Beverunger Bevdlkerung zwischen 1990 und 2030
(2010 = 100, ab 2010 Prognose)
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Quelle: eigene Berechnung, Datengrundlage: Bevdlkerungsprognose der Bertelsmann
Stiftung 2012 (Institut fGr Entwicklungsplanung und Strukturforschung GmbH,
Deenst GmbH), /TNRW 2012 (Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbe-
triebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen)
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Das Untersuchungsgebiet Beverungen-Poelten ist ein aufgelockertes Einfamili-
enhausgebiet mit freistehenden Hausern liberwiegend aus den 1950er bis 1960er
Jahren. Es grenzt unmittelbar an die Kernstadt an. Urspringlich waren es Uber-
wiegend Beverunger Blrger, die in Poelten Eigenheimvorstellungen realisierten.
Spater siedelten sich in einem Bereich der Siedlung gehauft Einwohner an, die ur-
springlich aus Berlin stammten und die reizvolle Umgebung des Weserberglandes
far ihren Altersruhesitz wéahlten, gleichzeitig aber eine topografisch ebene Situation
suchten. Zwischen 1990 und 2009 sank die Einwohnerzahl im Wohngebiet um 17 %,
viele Gebaude weisen bereits einen inneren Leerstand auf, d.h. sie werden nur noch
von einer meist alteren Person bewohnt. Der Altenquotient ist demzufolge mit 0,54
hoher als in Beverungen insgesamt (0,40). Aufgrund der guten infrastrukturellen
Ausstattung des Gebiets mit Nahversorgung, Schulen, Kindergarten und Arzten so-
wie der im Weserbergland nicht typischen ebenen Lage ist das Gebiet gleicherma-
Ben geeignet flir junge Familien und altere Menschen.

Allerdings ist entsprechend der beschriebenen Gesamtsituation der Stadt nicht
damit zu rechnen, dass in Zukunft Familienhaushalte als Nachfragegruppen in aus-
reichendem Mal3e dazu beitragen kénnen, eine Leerstandsentwicklung géanzlich zu
vermeiden. Die Lagevorteile des Gebiets sowie die Absichten der Stadt, Beverungen
fur Senioren attraktiv zu machen, kénnten jedoch dafiir genutzt werden, das Gebiet
an die BedUrfnisse einer alternden Bevolkerung anzupassen, etwa durch die gezielte
Férderung des altengerechten Gebdudeumbaus oder entsprechende Imagekampa-
gnen. Zusatzlich kdnnte vorhandenes Nachverdichtungspotenzial genutzt werden,
um kleinere Einrichtungen fir barrierefreies und betreutes Wohnen zu erganzen, fir
die in Beverungen nach Angabe der kommunalen Akteure ein hoher Bedarf besteht.
So kénnte auch fur altere Bewohner mit Betreuungs- oder Pflegebedarf der Verbleib
im Quartier ermdglicht werden.

Das Gebiet Beverungen-Selsberg liegt am Rande der Innenstadt von Beverun-
gen. Es wurde vom Ful} eines steilen Osthangs aus aufgesiedelt. Am unteren Rand
befinden sich einige Mehrfamilienhauser, die von der gemeinnitzigen Siedlungs-
gemeinschaft errichtet wurden und heute einem Immobilienfonds gehéren. Der fiir
Beverungen eher untypische Geschosswohnungsbau mit einem hohen Anteil an
Sozialhilfeempfangern pragte von jeher das Image dieses Gebiets. Gegenliber den
Mehrfamilienhdusern im unteren Bereich des Gebiets gehen steile Stichstral3en ab,
die den Hang hinauf Zweifamilien- und Reihenhéduser erschlieBen. Im oberen Teil
der Siedlung befinden sich einheitliche freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
auf grofRziigigen Grundstiicken. Am westlichen Siedlungsrand bildet neuere Bebau-
ung mit tiberwiegend freistehenden Einfamilienhausern den Ubergang zur freien
Landschaft. Hier befinden sich auch noch freie Grundstuicke fiir Neubauten. Die ge-
genlber dem Gebiet Poelten spatere Aufsiedelungszeit (1960er bis 1970er Jahre)
und die Neubaubereiche am Siedlungsrand fihren trotz des noch nicht abgeschlos-
senen Generationenwechsels zu einem relativ geringen Altenquotienten von 0,33.

Die Nahversorgung im Untersuchungsgebiet kann als unzureichend bezeich-
net werden, da die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs die Nutzung eines
PKW erfordert. Gymnasium, Realschule und zwei Kindertagesstatten befinden sich
in nur ein bis zwei km Entfernung, die Grundschule jedoch am anderen Ortsende.
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Tab. 4: Strukturdaten der Gebiete Poelten und Selsberg in Beverungen
Poelten Selsberg
Lage
Distanz zum Ortsmittelpunkt 1,4 km 1,9 km
Lage in Gesamtstadt Zentral Randlage
Topografie Eben Hanglage
Flache
Gebietsflache (netto) 13,2 ha 11,4 ha
Durchschnittliche GrundstiicksgroRe 605 gm 594 gqm
Anteil unbebauter Grundstiicke 5,2 % 10,3 %
Bebauung
Grundflachenzahl (real) 0,2 0,2
Bebauungsstruktur Aufgelockert Gemischt
Aufsiedlungsprozess Sukzessive Sukzessive

Dominierende Baualtersklassen

1950er-1960er

1960er-1970er

Bewohner
Einwohnerzahl (2009) 767 EW 684 EW
Einwohnerentwicklung 1990-2010 -17 % -9,5 %
Einwohnerdichte (2009) 58 EW/ha 60 EW/ha
Altenquotient 0,54 0,33
Ausléanderanteil 7.4 % 35 %

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Die OPNV Anbindung orientiert sich in starkem MaRe am Schiilerverkehr. Fiir die in
dem Gebiet lebenden élteren Bewohner ist die weite Entfernung zu Versorgungsein-
richtungen ein deutliches Defizit des Gebiets. Die steilen ErschlieBungsstral3en sind
eine weitere Barriere flr eine selbststandige Lebensflihrung.

Bedingt durch die spezifische Topografie des Gebiets, die Entfernung zu ent-
sprechenden Infrastruktureinrichtungen und die z.T. steile und nur fuBBlaufige Er-
schlieBung der Hauser kénnte es im alteren Gebdudebestand zu Nachnutzungs-
problemen kommen, die sich durch die Konkurrenz zu den Neubaubereichen der
Siedlung und den noch freien Baugrundstiicken noch verstarken kénnten. Im Um-
kehrschluss kénnte der aus den negativen Faktoren resultierende niedrige Preis der
Hauser das Gebiet flir andere Nutzergruppen attraktiv machen, beispielsweise flir
Bewohner der Mehrfamilienhduser am Rand der Siedlung. Diese Tendenz scheint
bereits durch den wachsenden Anteil einer russischstimmigen Bewohnerschaft
eingeleitet zu sein.
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Abb. 6a: freistehende Einfamilien- Abb. 6b: Reihenhauser am steilen
hauser in Beverungen-Poelten Hang in Beverungen-Selsberg

Quelle: eigene Aufnahmen

2.3.3 Reslimee

Die beiden untersuchten Fallstudienkommunen mit jeweils zwei Gebieten wurden
stellvertretend fir die 14 untersuchten Kommunen mit insgesamt 29 Gebieten aus-
gewahlt. Sie zeigen die Bandbreite unterschiedlicher Haus- und Gebietstypen auf
und verdeutlichen den Einfluss einer landlich-peripheren Lage beziehungsweise ei-
ner zentralen Lage in einem Agglomerationsraum.

Die beiden Garbsener Gebiete stehen trotz des sichtbaren Sanierungsstaus und
teilweise negativer Einflussfaktoren insgesamt recht gut da. Der zukiinftige Bevol-
kerungsriickgang in Garbsen stellt zwar einen besonderen Unsicherheitsfaktor dar,
weil sich die Prognosen deutlich unterscheiden, aufgrund der sonstigen positiven
Rahmenbedingungen fallt dieser Punkt jedoch nicht weiter ins Gewicht. Die GréRRe
Garbsens und die zentrale Lage in der Region Hannover garantieren einen funktio-
nierenden Wohnungsmarkt, der das Segment alterer Einfamilienhduser problemlos,
wenn nicht gar bevorzugt, aufnimmt. Im Fall Planetenring kénnten neben dem be-
reits erwahnten Thema der altengerechten Anpassung vor allem MalRnahmen im
Bereich der Bauleitplanung hilfreich sein, um eine qualifizierte bauliche Weiterent-
wicklung der Gebiete zu erreichen.

Far die Stadt Beverungen weisen die Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung
Ubereinstimmend starke Bevdlkerungsriickgédnge auf. Die wirtschaftlich schwierige
Situation der Region lasst erwarten, dass sich langfristig Leerstandsentwicklungen
nicht vermeiden lassen. Diese werden jedoch zuerst weitere Gebiete der Nach-
kriegszeit, die in abseits gelegenen Dérfern liegen, betreffen. Das Gebiet Poelten
kénnte aufgrund der Lagegunst weitergehend an die BedUlrfnisse einer alteren Be-
volkerung angepasst werden. Hier konnten zudem kleinere Einheiten barrierefreier
und betreuter Wohnformen erganzt werden, um den vorhandenen Bedarf in Be-
verungen zu decken. Das Gebiet Selsberg ist aufgrund der steilen Hanglage und
schlechten Infrastrukturausstattung nicht fiir das Wohnen im Alter geeignet. Hier
wird sich vermutlich der bisherige Trend des Zuzugs anderer soziodemografischer
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Bevolkerungsgruppen fortsetzen und das Problem von Leerstédnden in den Ge-
schosswohnungsbau verlagern.

3 Bestandsentwicklung als kommunales Handlungsfeld

Die hier prasentierten Befunde werfen die Frage auf, ob und in welcher Form 6ffent-
liche Interventionen zur Unterstiitzung von Erneuerungsprozessen in éalteren Ein-
familienhausgebieten notwendig und sinnvoll sind. Da in diesem Kontext in erster
Linie die Kommunen als Akteure in Frage kommen, ist zu kléren, welches Selbst-
verstdndnis dem kommunalen Handeln zugrunde liegt. Die mdéglichen Rollen der
Kommune werden im Abschnitt 3.1 ausgefiihrt, das Spektrum reicht hier von einer
reinen Beobachterrolle tiber Beratungs- und Moderationsleistungen bis hin zu re-
gulativen und investiven MalRnahmen. Um begriindete Entscheidungen treffen zu
kénnen, muss sich eine Kommune mit den Entwicklungsperspektiven der jeweiligen
Gebiete auseinandersetzen. Im Abschnitt 3.1 werden daher auch Uberlegungen zu
grundsatzlichen Gebietsentwicklungsperspektiven und kommunalen Entwicklungs-
strategien prasentiert, bevor im Abschnitt 3.2 ausgewahlte Handlungsanséatze na-
her beschrieben werden (siehe auch Tab. 5).

3.1 Motive und Strategien kommunalen Handelns

Da selbstgenutztes Wohneigentum im Wesentlichen eine private Angelegenheit ist
und sich Uberwiegend aul3erhalb des Zugriffs staatlicher und kommunaler Steu-
erung befindet, werden Einflussmoglichkeiten, aber auch Handlungserfordernisse
politischer Entscheidungstrager im Bereich von Eigenheimgebieten gemeinhin als
aulerst gering betrachtet. Die Befragung der Kommunalvertreter ergab dagegen
ein differenziertes Bild: Handlungsbedarf wird durchaus gesehen, wenn es im Inter-
esse des Gemeinwohls liegt. Kommunen sehen sich dort als zustandig an, wo nicht
nur personliche Probleme einzelner Eigentliimer vorhanden sind, sondern struktu-
relle Probleme ganzer Quartiere entstehen. Dieses aber unterscheiden zu kénnen,
fallt vielen Kommunen noch schwer. Die Motivation zur Teilnahme am Forschungs-
projekt wurde daher vielfach aus dem Wunsch gespeist, die eigene Ausgangssitua-
tion vor Ort im Vergleich zu anderen Kommunen besser einschatzen zu kdnnen und
Anhaltspunkte zu erhalten, die auf Handlungserfordernisse hindeuten.

Wahrend die kommunalen Akteure haufig zunachst auf die prekdre Haushalts-
situation und knappe personelle Ressourcen als grundséatzliches Hemmnis verwie-
sen, um das Thema Einfamilienhausbestandsgebiete als origindres Handlungsfeld
der Kommunen zu etablieren, zeigte sich in nachfolgenden vertiefenden Gespra-
chen Gber Eingriffsmdéglichkeiten, dass Kommunen mehr Steuerungsmaoglichkeiten
benennen konnten, als auf den ersten Blick erkennbar schien. Insbesondere bei Be-
standsgebieten mit zahlreichen privaten Einzeleigentimern lohnt es sich, dabei das
Gesamtspektrum maoglichen kommunalen Handelns in den Blick zu nehmen. Grund-
séatzlich lassen sich hierbei folgende fiinf Rollen unterscheiden (Kern et al. 2005: 11;
Fox-Kémper et al. 2009: 23):
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Planen und Regulieren: Zum regulierenden Instrumentarium gehoéren etwa
die Erteilung bzw. Versagung von Baugenehmigungen sowie stadtebauliche
Gebote wie das Baugebot und das Rickbaugebot. Zudem kann die Flexibi-
lisierung baurechtlicher Festsetzungen fiir die Bestandsentwicklung forder-
lich sein, sofern denkmalpflegerische Belange dem nicht entgegenstehen.

Versorgen und Anbieten: Kommunen sind direkt oder indirekt fur die Er-
bringung von sozialen und technischen Infrastrukturleistungen auf dem Ge-
meindegebiet verantwortlich. Verdnderungen der Einwohnerzahl und Alters-
zusammensetzung in Bestandsgebieten beeinflussen die Nachfrage nach
Infrastruktur, was Aus-, Um- und Rilckbauerfordernisse nach sich ziehen
kann.

Beobachten und Beraten: Kommunalverwaltungen verfligen in der Regel
Uber vielfaltige statistische Informationen, die jedoch haufig in verschiede-
nen Fachadmtern isoliert nebeneinander existieren. Durch das Zusammen-
fahren dieser Informationen kann eine Datengrundlage entstehen, die zur
Beurteilung von Planungserfordernissen sowie als Grundlage fiir Beratungs-
leistungen zum Umgang mit dem Bestand dienen kann.

Initiieren und Férdern: Neben maoglichen finanziellen Anreizen kénnen Kom-
munen vor allem durch die fachliche Unterstlitzung der Eigentiimer, etwa im
Rahmen der Bauberatung oder im Vorfeld der Beantragung von Mitteln aus
staatlichen Forderprogrammen, unterstltzend tatig werden.

Moderieren: Bei einer partizipativen Erarbeitung von Gebietsentwicklungs-
konzepten oder bei der Lésung von Einzelproblemen — etwa im Zusammen-
hang mit Nachverdichtung, Riickbau oder Umbau von Infrastrukturen — kann
die Kommune als Mittlerin gefragt sein. In bestimmten Fallen kann jedoch
auch die Einschaltung einer externen Moderation sinnvoll sein.

In welchem Mal3e diese sehr verschiedenartigen Rollen zum Tragen kommen,
ist neben der lokalen Planungskultur und den verfligbaren personellen und finan-
ziellen Ressourcen der Gebietskdrperschaft auch abhangig von den realistischen
Entwicklungsméglichkeiten eines Einfamilienhausgebiets. Wahrend in einem Ge-
biet mdglicherweise kommunale Beratungsleistungen (z.B. im Zusammenhang mit
energetischen SanierungsmalRnahmen) als ausreichend angesehen werden, wirft
die Entwicklung eines anderen Gebietes moglicherweise weitergehende Fragen
nach intervenierenden Eingriffen seitens der Kommune auf. Stark vereinfacht las-
sen sich drei mogliche Entwicklungsrichtungen eines Einfamilienhausgebiets unter-
scheiden, die das kommunale Handeln vor ganz unterschiedliche Aufgaben stellen
(vgl. Adam/Krings-Heckemeier 2010; Zakrzewski 2011):

Gebiete konnen erstens ,Selbstlaufer” sein, d.h. freiwerdende Hauser wer-
den vom Markt aufgenommen, ohne dass sich das Image und der Charakter
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des Gebiets in sozialer und baulicher Hinsicht merklich verandern. Bei den
Selbstlaufergebieten ist grundsétzlich kein Eingreifen der 6ffentlichen Hand
erforderlich. So verwiesen kommunale Akteure vor allem in prosperieren-
den Regionen darauf, dass die Gebaude im Zuge des Generationenwechsels
in der Regel problemlos den Besitzer wechseln.

e Aufgrund von beglnstigenden Faktoren wie einer guten Wohnlage, glins-
tiger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen und einer entsprechend hohen
Nachfrage kdnnen Gebiete so stark nachgefragt werden, dass sie — zweitens
— bezogen auf das Image, aber auch die Immobilienpreise aufgewertet wer-
den und in der Folge auch der Sozialstatus der zuziehenden Bewohner steigt
(,Filtering Up”). Bei ,aufsteigenden” Gebieten kann ein kommunales Eingrei-
fen sinnvoll sein, etwa um unerwiinschte Nachverdichtung zu verhindern.

* Und schlieBlich kann es drittens auch zu einem Abstieg des Gebiets kom-
men, wenn die Umbruchphase mit Sanierungsstau, Unternutzungs- und
Leerstandsproblemen einhergeht, das Image sich verschlechtert und es in
problematischem Umfang zum Zuzug anderer soziodemografischer Bevol-
kerungsgruppen kommt (,Filtering Down”). Hier eréffnet sich ein breites
Spektrum kommunaler Handlungsmoglichkeiten.

In Analogie zu den Erfahrungen im Stadtumbau mit dem Geschosswohnungs-
bereich lassen sich dabei drei verschiedene Gebietsentwicklungsstrategien unter-
scheiden, die sich auch kombinieren lassen: Stabilisierung — Qualifizierung — Um-
strukturierung (vgl. Kirchhoff/Jacobs 2005; Adam et al. 2006). Je nach Gebiet und
gewadhlter Strategie kbnnen Kommunen unterschiedliche MaBnahmen ergreifen
und ihre Rolle bzw. das Mal3 ihres Eingreifens variieren. Die nachfolgend vorgestell-
ten Strategien fir die Gebietsentwicklung sind nicht als direkt Gbertragbare und so-
fort einsetzbare ,,Blaupausen” zu verstehen, sondern sollen lediglich zeigen, welche
prinzipiellen Steuerungsmaoglichkeiten Kommunen in Bezug auf die Bestandsent-
wicklung in Einfamilienhausgebieten haben.

Stabilisierungsstrategien sind besonders fir Gebiete mit einer ausreichenden
Nachfrage nach Bestandseigenheimen geeignet. Aus stadtentwicklungspolitischer
Sicht sollen diese Gebiete in ihrer aktuellen Struktur, Charakteristik und Wohnfunk-
tion erhalten bleiben. Bestehende Méangel und Missstande werden zeitnah beseitigt
und vorhandene Standortpotenziale ausgeschdpft. Die Wohnfunktion wird gestarkt
und unter Wahrung der vorhandenen stadtebaulichen Grundstrukturen weiterent-
wickelt.

Qualifizierungsstrategien sind vor allem fiir Einfamilienhausgebiete empfehlens-
wert, die aufgrund unglnstiger Rahmenbedingungen und unattraktiver Gebiets-
eigenschaften Schwierigkeiten hinsichtlich ihrer langfristigen Nutzung erwarten
lassen, aber durch gezielte MaRnahmen das Potenzial besitzen, sich positiv weiter-
zuentwickeln. Stadtebauliche Missstédnde wie dauerhaft leerstehende und verfallen-
de Gebaude werden beseitigt. Gezielte AufwertungsmalRnahmen kénnen Attraktivi-
tatsverluste und Wertverfall verringern und die Nutzungsperspektiven verbessern.
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Umstrukturierungsstrategien kommen dagegen fur Gebiete in Frage, bei denen
aufgrund negativer Rahmenbedingungen und nachteiliger Gebietseigenschaften
langfristig nicht mit einer ausreichenden Nachfrage gerechnet werden kann. Wenn
sich Leerstdnde ausweiten und damit einhergehend die Attraktivitdt noch weiter
abnimmt, kdnnten umfangreiche RickbaumalBnahmen notwendig werden, um den
Imageschaden fiir die Kommune zu begrenzen und die Funktionsfahigkeit anderer
Wohnungsbestande zu verbessern. UmstrukturierungsmalBnahmen kénnen auch
die Nutzungsart betreffen, etwa die starkere Offnung fiir Nichtwohnnutzungen.

3.2 Handlungsempfehlungen

Eine zentrale Erkenntnis aus den durchgefiihrten kommunalen Fallstudien ist, dass
sich Regions-, Stadt- oder Gebietstypen, in denen ein hoheres Risiko fur die Markt-
gangigkeit von Einfamilienhausbestanden besteht, nur bedingt anhand bestimm-
ter Indikatoren oder verfligbarer statistischer Daten identifizieren lassen. Zudem
zeigten die Begehungen und vertieften Untersuchungen der Bestandsgebiete, dass
auch innerhalb von Gemeinden zum Teil disparitare Entwicklungen in baulich-phy-
sisch dhnlichen Wohngebieten anzutreffen sind, die haufig mit lokalen Lageeigen-
schaften oder Imageausbildungen erklarbar sind. Da sich auf diesen Grundlagen
weder ein gebietstypenspezifisches noch ein allgemeinglltiges Konzept zur Qua-
lifizierung von Einfamilienhausbestdnden entwickeln lasst, wurde im Projekt ein
~Werkzeugkasten” mit Strategiebausteinen, Handlungsoptionen und MalRnahmen
erarbeitet, der es ermoglicht, an orts- und gebietsspezifische Besonderheiten an-
gepasste Losungen zu entwickeln und auch variabel zu kombinieren. In Abhangig-
keit von der jeweils gewahlten gebietsspezifischen Strategie reicht die Spannbreite
der kommunalen Handlungsmaéglichkeiten von eher informellen Instrumenten, wie
nicht bindenden Gebietsentwicklungsplanungen, bis zu regulativen Eingriffsinstru-
menten im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung (Tab. 5 gibt einen Uberblick).
Die Handlungsempfehlungen wurden aufbauend auf den Erkenntnissen aus den
Fallstudien erarbeitet und mit Experten im Rahmen von Workshops einer ersten
Bewertung unterzogen.

Die untersuchten Fallbeispiele belegen, dass zuklinftige Entwicklungsverlaufe
von Einfamilienhausgebieten nicht isoliert von gesamtstadtischen Veranderungen
innerhalb der Kommunen betrachtet werden kénnen, da Aspekte wie die demogra-
fische Entwicklung vor Ort, die Dynamik der kommunalen Wirtschaft sowie spezi-
fische Flachenpolitiken die Bedingungen der Bestdande malRgeblich pragen. Daraus
ergibt sich die Notwendigkeit einer integrierten und gesamtraumlichen Perspektive,
aus der siedlungsspezifische Entwicklungsstrategien entwickelt werden. Die kom-
munalen Akteure benannten in Interviews und Workshops die sorgfaltige Erfassung
und Analyse des Zustands betroffener Einfamilienhausgebiete und ihrer Bedeutung
fur die lokale Wohnraumversorgung als einen ersten wichtigen Schritt, um Strate-
gien des Handelns eine verlassliche Grundlage zu geben. In den Gesprachen zeigte
sich ferner, dass in den Kommunen durchaus bereits erste Analysen zu einzelnen
Themen stattgefunden haben, dass es aber an einer integrativen Betrachtung, also
der Zusammenfihrung einzelner Aspekte fehlt. Dies kann im Rahmen von integrier-
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ten Stadtentwicklungskonzepten oder Wohnungsmarktkonzepten geschehen, ggf.
erganzt durch Gesprache mit oder Befragungen von Bewohnern und Maklern. Ein
laufendes Gebietsmonitoring ist grundsatzlich eine geeignete MalRnahme, um un-
glnstige Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen und proaktiv tatig zu werden. Auch
Kommunen, die aktuell noch keinen akuten Handlungsbedarf sehen, beflirworteten
diese Vorgehensweise.

Eine wichtige MalRnahme zur Bestandsforderung ist die Begrenzung von Bau-
landneuausweisungen. Auf diese Weise kdnnen insbesondere in Kommunen mit
ungunstiger demografischer Entwicklung auf Bestandsgebiete wirkende Sogeffek-
te durch die Konkurrenz neuer Baugebiete eingedammt werden. Allerdings berich-
teten gerade diese Kommunen von der Konkurrenz mit Nachbarkommunen um
Einwohner und der daraus vermeintlich resultierenden Notwendigkeit weiterer Bau-
landausweisungen. Die negativen Folgen solchen ,kommunalen Kirchturmdenkens”
wurden wiederholt beschrieben. (vgl. Schiller/Gutsche 2009; Preul3/Floeting 2009;
Danielzyk et al. 2010). Zu empfehlen ist daher eine interkommunal abgestimmte
Baulandstrategie, die nach einem fairen Interessenausgleich zwischen den betei-
ligten Gemeinden bei baulandpolitischen Entscheidungen sucht. Wahrend in fast
allen Kommunen ein Trend zur Innenentwicklung festzustellen ist, der haufig durch
entsprechende Ratsbeschliisse auch politisch verankert ist, gab es in keiner der
untersuchten Fallstudienkommunen Ansétze einer interkommunalen Kooperation.

Eine restriktive Baulandpolitik sollte durch Ansatze auf Quartiersebene erganzt
werden. Angesprochen wurden MalBnahmen zur Baullicken- und Brachflachenakti-
vierung, die auch positive Wirkungen auf die Tragfahigkeit von Infrastruktureinrich-
tungen haben kénnen. Ein kommunales Baulandkataster, das Auskunft zu bebauba-
ren Flachen innerhalb des Stadtgebiets gibt, wurde in diesem Zusammenhang von
kommunalen Akteuren als zielfihrende MalBnahme bezeichnet, um Angebot und
Nachfrage zusammenzubringen. Fiir Kommunen, bei denen bei alteren Einfamilien-
hausern Vermarktungsschwierigkeiten und deutliche Preisriickgange zu verzeich-
nen sind, kann eine Imagekampagne ,pro Bestand” dazu beitragen, die spezifischen
Qualitadten und Potenziale der Bestandsgebiete gegenliber Neubaustandorten he-
rauszustellen und die Nachfrage in den Bestand bzw. auf bestimmte Quartiere zu
lenken. In diesem Zusammenhang werden Kampagnen, die den Erwerb alterer
Bestandgebaude mit einem finanziellen Anreiz verbinden, aufmerksam beobach-
tet (z.B. das Programm ,Jung kauf Alt” der Gemeinde Hiddenhausen). Durch das
seit 2007 existierende Férderprogramm hat sich die Anzahl leerstehender Gebau-
de deutlich reduziert, gleichzeitig hat sich die Auslastung der sozialen Infrastruktur
nachweislich erhoht. Derartige 6ffentlichkeitswirksame MalRnahmen und die An-
sprache relevanter Zielgruppen kénnten zur Erzeugung einer positiven Stimmung
fir Innenentwicklung und Bestandserwerb beitragen.

Nachverdichtungskonzepte werden haufig als ,Bausteine einer erfolgreichen In-
nenentwicklung” (Umweltministerium Baden-Wtirttemberg 2009) bezeichnet. Vie-
le aufgelockerte Einfamilienhausgebiete weisen eine sehr geringe bauliche Dichte
und somit Nachverdichtungspotenzial auf. Eine geringe Dichte ist aber oft Ausdruck
einer hohen Wohnqualitat — flr die Beliebtheit vieler Einfamilienhausgebiete sind
insbesondere die offene Bauweise und der hohe Freiflachenanteil malR3geblich. Da-
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her kann es vor allem in Kommunen mit hoher Nachfrage in bestimmten Gebie-
ten sogar sinnvoll sein, eine aufgelockerte Struktur vor unerwinschter baulicher
Nachverdichtung zu schiitzen. Doch gibt es nach Angaben der kommunalen Akteu-
re auch Gebiete, in denen die geringe Grundstiicksausnutzung eher als nachteilig
wahrgenommen wird. Allerdings werden Nachverdichtungskonzepte bislang nur
aulBerst zurlickhaltend eingesetzt. In den befragten Kommunen wurden nur dann
Erfolgsaussichten gesehen, wenn entsprechende Konzepte in einem offenen, parti-
zipativen Verfahren entstehen.

Der Bereich Infrastruktur und Nahversorgung wurde seitens der kommunalen
Akteure als ein weiteres wesentliches Handlungsfeld benannt. Dieses steht in ei-
nem komplexen Spannungsfeld zwischen Nachfragepotenzial, Erreichbarkeit, 6ko-
nomischer Tragfahigkeit, kommunalem Versorgungsauftrag und den Auswirkungen
auf die Attraktivitat von Gebieten. Einfamilienhausgebiete sind naturgemaf — wie
oben bereits erwadhnt — durch eher geringe Einwohnerdichten gepragt. Durch den
Alterungsprozess der Bewohnerschaft und damit einhergehende Remanenzeffekte
kommt es verbreitet zu weiteren Abnahmen der Dichten und damit auch der Nach-
frage. Dies kann die wirtschaftliche Tragfahigkeit der technischen Infrastruktur akut
gefadhrden (Schiller/Siedentop 2005; Koziol 2004; Siedentop 2009). Die Kommunen
thematisieren vor diesem Hintergrund das Erfordernis, Infrastruktureinrichtungen
trotz sinkender Auslastung aufrechtzuerhalten, um Siedlungen flir neue Interessen-
ten attraktiv zu halten. Als besondere Herausforderung wurde die Phase des Ge-
nerationenwechsels vor allem in homogen aufgesiedelten Einfamilienhausgebieten
benannt, in der sowohl altere Bewohner als auch Familien mit Kindern gleichzeitig
zu versorgen sind. Durch Kooperationen von bestehenden Einrichtungen fir Jung
und Alt sowie durch multifunktionale und flexible Konzepte, die die Nutzung durch
verschiedene Gruppen ermoglichen, kbnnen maéglicherweise verstarkt Synergieef-
fekte erzielt werden.

Da Kenntnisse Uber die kleinrdumige Versorgungsqualitat im Bereich der Nah-
versorgung oft fehlen, sollten Kommunen zunachst die aktuelle Lage in Einfami-
lienhausgebieten bzw. in der Gesamtstadt unter Einbeziehung aller Wohngebiete
untersuchen. Kommunen, in denen Nahversorgungseinrichtungen in bestimmten
Gebieten nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden konnten, berichteten von
Bemuiihungen, die wohnortnahe Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs durch alternative Konzepte und Betriebstypen zu organisieren.
Auch wenn die kommunalen Akteure betonen, dass die Initilerung neuer Versor-
gungsmodelle nicht in ihren unmittelbaren Aufgabenbereich gehért, sehen sie sich
dennoch in der Rolle, Kontakte herzustellen, Ideen einzubringen sowie finanziell und
organisatorisch zu unterstiitzen. Alternative Modelle wéaren z.B. Genossenschafts-
laden oder Dorfzentren, bei denen Einwohner die Nahversorgung selber organisie-
ren, mobile Einzelhandler bzw. rollende Supermaérkte oder Bringdienste. Hier liegen
in den Fallstudienkommunen erste, grof3tenteils positive Erfahrungen vor.

Im Bereich des Gebadudebestands sehen Kommunen angesichts von Klima-
schutzzielen ihre wichtige Rolle als Beratungsinstanz, um die grof3e, aber heteroge-
ne Zielgruppe selbstnutzender Eigenheimbesitzer zu energetischen Modernisierun-
gen zu motivieren. Bei einem grofR3en Anteil von Einfamilienhdusern ist noch immer
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ein hoher Modernisierungsriickstand, insbesondere im Bereich der energetischen
Sanierung, zu beobachten. In der Literatur werden als Hauptgrund flr die Inves-
titionszurtickhaltung von Einfamilienhausbesitzern Informationsdefizite (z.B. tber
den energetischen Zustand des eigenen Hauses) oder Vorurteile, Angste und Be-
farchtungen (z.B. Gber den mit einer Sanierung verbundenen Aufwand) angeflhrt
(Kleemann/Hansen 2005; Stiefl8 et al. 2010). Kommunen kdnnten daher versuchen,
durch entsprechende Informationen und Hilfestellungen die Sanierungsquote bei
Bestandseigenheimen zu erhéhen und gleichzeitig die Anpassung der Gebaude an
die Bediirfnisse alterer Bewohner zu unterstitzen.

Den Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten kbnnen Kommunen
unterstlitzen, indem sie Baurecht fiir die Bebauung mit barrierefreien Wohnungen
mit Betreuung oder sonstige Einrichtungen fiir Altere auf freien Grundstiicken oder
sonstigen nicht mehr genutzten Flachen (z.B. ungenutzte Spielplatze) schaffen und
entsprechende Projekte initiieren. Eine Moglichkeit ist auch der Umbau und Zusam-
menschluss von gréReren Ein- oder Zweifamilienhausern zu kleineren altengerech-
ten Einheiten. Hierbei wird die Einbindung lokaler Anbieter solcher Wohnformen,
z.B. 6rtliche Wohnungsbaugesellschaften und Pflegeeinrichtungen empfohlen.

Die hier skizzierten Handlungsfelder stellen nur einen Ausschnitt moglicher Be-
reiche dar, in denen Kommunen tatig werden kénnen. Die nachfolgende Tabelle 5
zeigt eine Ubersicht vielfaltiger weiterer Handlungsfelder, MaRnahmen und Ziele.

Die bisher dargestellten Handlungsfelder liegen im Einflussbereich von Kommu-
nen. Es gibt dartber hinaus aber auch einige wichtige Handlungsfelder auf tber-
oOrtlicher Ebene. So die staatliche Wohnraumférderung, die in einigen Bundeslan-
dern den Bestandserwerb gegentiber dem Neubau immer noch benachteiligt. Auf
Bundesebene sind vor allem fiskalische und rechtliche Instrumente relevant. Etwa
eine Differenzierung der Grunderwerbsteuer, mit dem Ziel, den Erwerb bebauter
Grundstlicke zu entlasten, sowie eine Bodenwertabgabe fiir unbebaute Grundstu-
cke, um Anreize fir deren Vermarktung zu schaffen und damit die Bestandsent-
wicklung zu stérken. Interessant ist auch die Frage, inwieweit die Instrumente und
Foérderlinien des Stadtumbaus (in Deutschland eine gemeinsame Aufgabe von Bund
und Landern) wie z.B. die sogenannten ,Housing-Improvement-Districts” in Einfa-
milienhausgebieten greifen kénnen. In den Expertengesprachen wurde jedoch eine
grundsatzliche Restriktion fur den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in Einfa-
milienhausgebieten offenbar: In vielen Kommunen sind die Problemlagen in Gebie-
ten des verdichteten Geschosswohnungsbaus so vordringlich, dass eine Umschich-
tung von Stadtebauférdermitteln in den Einfamilienhausbestand als unrealistisch
angesehen wird.
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Tab. 5:

Ubersicht tiber kommunale Handlungsfelder, MalBnahmen und Ziele

Handlungsfeld

MaRnahme

Ziel

Strategische Stadtent-
wicklungsplanung und
Monitoring

Analyse des Wohnungsbestandes
und der Bewohnerstruktur auf Grundlage
der Kommunalstatistik

Bewohnerbefragung

Austausch mit Maklern und sonstigen
Wohnungsmarktakteuren

RegelmaRige Erhebung von Indikatoren,
die negative Entwicklungen friihzeitig
anzeigen

Erarbeitung von integrierten Entwicklungs-
konzepten

Erfassung der Ausgangslage und der
bisherigen Entwicklung der Gebiete;
Abschatzung der kinftigen Entwicklung
der Gebiete

Erfassung von Defiziten aus Sicht der
Bewohner, Erhebung der Bedurfnisse und
Wiinsche der Bewohner

Einschatzung der Problemlagen und
Vermarktungsperspektiven der Gebiete;
Kenntnisse tUber Bedurfnisse neuer
Nachfragergruppen

Monitoring der Gebietsentwicklung,
Frihwarnsystem fur kritische
Entwicklungen, die ein kommunales
Eingreifen erfordern
Orientierungsrahmen fiir stadtisches
Handeln; Rahmen fiir Investitionen;
Grundlage fur Baulandpolitik

Innenentwicklung und
Flachenmanagement

Bestandsorientierte Siedlungsentwicklung,
Begrenzung der Baulandausweisung

Interkommunales Flachenmanagement

Baulticken- und Brachflachenaktivierung

Umnutzung leer stehender
Nichtwohngebaude

Nachverdichtungskonzepte

Nachfragestimulierung und Offentlichkeits-
arbeit

Setzen von Anreizen flr den Erwerb von
Bestandsimmobilien, Vermeidung von
Uberkapazitaten auf dem Wohnungsmarkt
Entwicklung einer interkommunal
abgestimmten Baulandstrategie zur
Vermeidung von Uberkapazitaten auf dem
Wohnungsmarkt

Innenentwicklung durch Ausnutzung
vorhandener Baugrundstiicke

Aktivierung und Umnutzung leerstehender
Flachen, Beseitigung von Leerstand
Erhohung der Zahl der Wohnungen und
Erweiterung der Wohnflachen

Lenkung der Aufmerksamkeit auf
Bestandsgebéude und Baulticken

Infrastruktur und
Nahversorgung

Analyse und Schaffung von Grundlagen-
informationen

Anpassung der technischen Infrastruktur

Anpassung der sozialen Infrastruktur

Anpassung von Pflegeangeboten im
Gebiet

Sicherung und Starkung bestehender
Nahversorgungseinrichtungen

Alternative Nahversorgungsmodelle

Bestandsaufnahme und Mangelanalyse;
Entscheidungsgrundlage fur weitere
MaRBnahmen zur Behebung von
Versorgungsdefiziten

Anpassung der Netze zur Stabilisierung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit und
Sicherung der technischen
Funktionsfahigkeit

Behebung von Versorgungsmaéngeln;
Aufwertung von Gebieten durch
Verbesserung des Infrastrukturangebots

Versorgung der alteren Bewohner;
Schaffung bzw. Sicherung eines
ausreichenden Pflegeangebots;
Unterstltzung einer moglichst langen
Selbstandigkeit und eines Verbleibs in
gewohnter Umgebung

Langfristige Erhaltung der Nahversorgung

Sicherung der Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs;
Aufwertung von Gebieten durch
verbessertes Versorgungsangebot
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Tab. 5: Fortsetzung
Handlungsfeld MaRnahme Ziel

Offentlicher Raum und
Stadtbild

Aufwertung des offentlichen Raums

Barrierearme Gestaltung des 6ffentlichen
Raums

Erhaltung stadtbildpréagender Siedlungen

Steigerung der Attraktivitat; Verbesserung
der Freiraumversorgung; Qualifizierung
des offentlichen Raums als
Kommunikationsraum und Treffpunkt;
Impulse fur nachfolgende private
AufwertungsmaRnahmen

Verbesserung der Zuganglichkeit fur
Personen mit Mobilitdtseinschrankungen,
Erleichterte Begehbarkeit fiir alle
Bewohner

Schutz des urspriinglichen
Erscheinungsbildes; Behutsame bauliche
Weiterentwicklung

Verkehr und Mobilitat

Anpassung/Starkung der OPNV-Anbindung

Alternative/flexible Mobilitatskonzepte

Umgestaltung des ruhenden Verkehrs (in
verdichteten Siedlungen)

Anpassung der OPNV-Anbindung an
veranderte Bedirfnisse der Bewohner;
Aufwertung des Gebiets durch
Verbesserung der OPNV-Anbindung

Mobilitatssicherung trotz mangelnder
Tragfahigkeit; Forderung von
burgerschaftlichem Engagement und
Nachbarschaftshilfe; Etablierung
selbsttragender Strukturen

Schaffung neuer Parkierungsflachen;
Aufwertung des 6ffentlichen Raums;
Erhaltung der Charakteristika von Gebieten

Gebaude und Wohnraum

Verbreitung von Informationen zur
energetischen Sanierung von Gebauden

Verbreitung von Informationen zur
altengerechten Anpassung des
Wohnraums

Verbreitung von Informationen zur
allgemeinen Wohnraumanpassung

Einrichtung eines Musterhauses als
Beispiel fur gelungene Bestands-
modernisierung

Foérderung von Handwerkerkooperationen
und -netzwerken mit Spezialisierung auf
die Modernisierung von Einfamilien-
hausern

Errichtung altengerechter Wohnungen;
Erleichterung des Umzugs in altengerechte
Wohnformen

Uberblick tiber Férdermaéglichkeiten,
Verringerung des Modernisierungsstaus,
Reduzierung des Energiebedarfs

Uberblick tiber Férdermaéglichkeiten,
Anpassung des Wohnungsbestands an
barriererearme Standards

Uberblick tiber Férderméglichkeiten,
Anpassung der Wohnungen an geénderte
raumliche Anforderungen;
Wohnungsteilung, Wohnungs-
zusammenlegung

Darstellung der Bandbreite moglicher
UmbaumaRnahmen, Starkung der privaten
Investitionsbereitschaft

Erleichterung von MaBnahmen zur
Bestandsanpassung, Zusammenfihren
von Anbietern und Nachfragern

Unterstitzung des Generationenwechsels,
Freimachen der ,blockierten” Geb&ude fiir
junge Familien

Bewohner und Beteiligung

Eigentimerstandortgemeinschaften

Forderung von Selbsthilfe-Initiativen

Kooperative und partizipative Planungs-
prozesse

Foérderung von MalBnahmen zur
Verbesserung des Quartierslebens

Aufwertung der Gebiete durch koordinierte
MaRnahmen privater Eigentimer

Alternative Versorgungs- und
Unterstiitzungsangebote durch Vereine,
Genossenschaften,
Nachbarschaftsnetzwerke, etc.

Erhéhung der Akzeptanz fir kommunale
MaRnahmen und Planungen,
Bertlicksichtigung der Belange der
Bewohner

Erhohung des sozialen Zusammenhalts
und des burgerschaftliche Engagements

Quelle: eigene Darstellung
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4 Zusammenfassung und Fazit

Aufgrund des im internationalen Vergleich geringen Anteils von Einfamilienhau-
sern am deutschen Wohnungsbestand und der hohen Affinitat der Deutschen zu
dieser Wohnform war bisher kaum zu erwarten, dass dieses Marktsegment von
einer negativen Bestandsentwicklung betroffen sein kénnte. Der soziodemografi-
sche Wandel wird sich jedoch sehr wahrscheinlich auch auf den Markt gebrauchter
Einfamilienhduser auswirken, mdglicherweise verstarkt durch eine anhaltende Neu-
bautéatigkeit. Die Hauptursachen einer mdéglichen Instabilitdat dieses Bestandsseg-
ments mussen eindeutig auf Seite der Nachfrage, weniger in Defiziten des Ange-
bots gesehen werden. Der Bevélkerungsriickgang und massive Veranderungen der
Haushaltsstrukturen werden die Nachfrage nach Eigenheimen merklich verringern.
Zukinftige Problemlagen sind vor allem in gro3stadtfernen suburbanen und land-
lichen Regionen zu erwarten, wahrend Einfamilienhausgebiete in urbanen Lagen
oder im engeren Verflechtungsbereich der Kernstadte ein nachgefragtes Segment
auf dem Immobilienmarkt bleiben werden. In den letztgenannten Bereichen werden
sich der Generationenwechsel und die Bestandserneuerung problemlos Uber das
allgemeine Marktgeschehen vollziehen, ohne dass umfangreiche 6ffentliche Hand-
lungserfordernisse entstehen. Zu erwarten ist demnach eine verstarkte Polarisie-
rung der Bestandsentwicklung, die sich in der Preisentwicklung von Bestandsob-
jekten bereits heute bemerkbar macht.

Der in peripheren Regionen erwartete Nachfrageriickgang und Wertverlust von
Bestandseigenheimen muss jedoch nicht zwangslaufig zu stadtebaulichen Miss-
standen fuhren. Wenn sich abzeichnende Probleme friihzeitig erkannt werden und
somit gentigend Zeit bleibt, um aktiv gegenzusteuern, kdnnen Einfamilienhausgebie-
te auch mit geringerer Bevoélkerungsbasis als lebenswerte Wohnstandorte bewahrt
werden. Dies setzt jedoch kommunale Stabilisierungs- und Anpassungsmafinah-
men voraus, fur die bislang kaum Erfahrungen existieren. Entgegen der allgemei-
nen Auffassung, dass sich der Einfamilienhausbestand dem Einfluss 6ffentlichen
Handelns weitgehend entzieht, konnten in diesem Beitrag vielféltige kommunale
Gestaltungsmoglichkeiten aufgezeigt werden. Ein erster und wichtiger Schritt waére,
dass die Kommunen beginnen sich auch mit ihren alteren Einfamilienhausbestan-
den zu beschaftigen. Die kontinuierliche Beobachtung der Gebietsentwicklung ist
notwendig, um erkennen und diskutieren zu kénnen, ob die Marktmechanismen zu
zufriedenstellenden Ergebnissen fihren oder ob zur Wahrung des Allgemeinwohls
ein kommunales Eingreifen erforderlich ist.
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