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Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten

1. Einfamilienhausgebiete als neues Arbeitsfeld
der Innenentwicklung - Hintergriinde

2. Aufbaul Ziel des bayerischen Modellvorhabens

3. Die wichtigsten Handlungsfelder in Bezug auf die Innenentwickung

4. Stand der Arbeit + Ausblick

Baader Konzept . Planungsburo Skorka . Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten . 4. Flachensparforum in Sonthofen am 9. Oktober 2013



Innenentwicklung als kommunale Aufgabe

—

Konversion
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Neuer Fokus: Blick auf die bestehenden Einfamilienhausgebiete

T

Charakteristische Merkmale
der Gebiete:

Monostruktur hinsichtlich:

Gebaudetypologie

Wohnform (auf die klass.
Familie ausgerichtet)

Grundstiickszuschnitte

StralRennetz/Strallen-
gestaltung

Nutzung (reines Wohnen)

Baader Konzept .

Planungsbiiro Skorka .
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Einfamilienhauser _ tberwiegende Wohn- und Siedlungsform in Deutschland —h

Da die EFH-Gebiete eine rel.
geringe bauliche Dichte
aufweisen, beanspruchen
diese den groRten Teil der
bestehenden Wohnflachen.

Anteil der Wohngebaude
mit 1 und 2 Wohnungen (meist EFH)
an den Wohngebauden in %

bis unter 842

842 ... 901
90,1 ... 932
932 ... 95,6

95.6 und mehr

““““““““ © BBSR Bonn 2010
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Generationswechsel fiihrt zu vielen neuen Potentialen in den bestehenden Gebieten E!

— Die Gebiete wurden oft in der
Entstehungszeit von jungen Familien
bezogen, nun wohnen hier viele
altere Bewohner (Kohorteneffekt)

— und
Veranderung der Lebensformen
(mehr kleine Haushalte, Familien & e i Benehae
nicht mehr an einem Ort u.a.). o 70 el

Beispiel aus alteren
Einfamilienhausgebieten:

6 Parzellen Baullcken und
Leerstande

> weniger Bewohner in den
Gebieten (,Ausdiinnung")

Flachenpotentiale
(heute und in den nachsten
20 Jahren)

— Generationswechsel;

> in Zukunft mehr Bestands-

immobilien auf dem Markt Bauliicken

> Noch groReres Angebot im Gebaudeleerstand

Bestand als bisher sichtbar! Bewohner Uber 70 Jahre
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EFH - Neubaugebiete <«——> sinkende Nachfrage und steigende Potentiale im Bestand

— Neuausweisungen in Kommunen oft
Einfamilienhausgebiete
dem gegenuber stehen

— viele derzeitige und klnftige Potentiale im
Bestand gerade in den EFH-Gebieten

Angebot und Nachfrage kommen nicht
zusammen!
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klassisches Einfamilienhaus €«<—— kunftiger Wohnraumbedarf E

Der vorhandene Gebaudebestand passt nicht zur kiinftigen Gesellschaftsstruktur > Anpassungs- und Erganzungsbedarf!

Gebaudebestand Nutzer/ Haushaltsform
Einfamilienhauser Haushalte mit drei
0 . | ,‘ B uA_J o Ao und mehr Personen
ber80% OEEEEEG® Fowms .
) oo m o €e=—>  th M 20% (o025
der Wohngebaude Hhan
In Bayern | I B = B B B

4 4 4% 4 & ® 4% 4 Ein-und Zweipersonen-
i 4 * A A * A haushalte

Y ETYY I
/ rhk kh A+ k& 00h @
“ %; A AM AR A AR
Lz ik Ak AE A A
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Fokus Einfamilienhausgebiete

Fazit:

— GroRe Flachen in Bayern werden von
EFH-Gebieten in Anspruch genommen
und immer noch neu ausgewiesen

— Zu den bestehenden Potentialen werden in diesen
Gebieten in Zukunft auf Grund des Generations-
wechsels viele weitere hinzukommen -
dies ist nicht im Bewusstsein!

— Eine weitere Neuausweisung mit EFH-Gebieten
wird zu einem Uberangebot fiihren, deckt dariiber
hinaus nicht den kiinftigen Bedarf an Wohnraum
vor allem fir kleine Haushalte und altere Personen
(,,doppelt falsch®).
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Weitere Aspekte fur EFH-Gebiete > ressortiibergreifender Ansatz:

— Viele altere Menschen unter vergleichsweise Kooperation folgender Ministerien
ungunstigen Rahmenbedingungen fur ein _  Bayerisches Staatsministerium
selbstbestimmtes Leben in EFH-Gebieten fir Umwelt und Gesundheit

o . —  Oberste Baubehorde im Bayerischen

— Auch in landlichen Ortschaften EFH-Gebiete Staatsministerium des Innern

vielfach vorhanden

—  Bayerisches Staatsministerium
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

—  Bayerisches Staatsministerium
fur Arbeit, Sozialordnung, Familie und Frauen

=> integrierter Ansatz mit vielfaltigen Schnittstellen
(ressortubergreifend!)

=> Kompetenzen bindeln und Synergien nutzen
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Das bayerische Modellprojekt _ Partner

Projektdauer 2012 - 2014

Praxiserprobung in 3 Modellkommunen
- Karlstadt

- Langenneufnach

- Marktrodach

Projekttrager
- 0.g. vier bayerische Ministerien

Projektbearbeitung
— Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen
—  Planungsbiro Skorka, Neuried

Begleitung
—  Hochschule Coburg
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Das bayerische Modellprojekt _ Modellkommunen

Stadt (Kreisstadt) Gemeinde Markt

Karlsstadt Langenneufnach Marktrodach
14.900 Einwohner 1.650 Einwohner 3.800 Einwohner
in 10 Orts-/Stadtteilen in 3 Ortsteilen in 16 Ortsteilen
Landkreis Mainspessart, Landkreis Augsburg, Landkreis Kronach,
Unterfranken Schwaben Oberfranken
Quartier ,Alte Siedlung* Quartier ,Blumensiedlung® Quartier ,Am Steig"

ca. 1.100 Einwohner

ca.150 Einwohner

ca. 580 Einwohner
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Das bayerische Modellprojekt _ Bestandteile

— Recherche im Bereich der Forschung, 1
ubertragbare Beispiele .

BUH BO000DOY

— inden Modellkommunen:
Bearbeitung im Dialog mit
Bewohnerinnen und Bewohnern,
aktiven Gruppen und Gemeinde
(Analysen, Quartierskonzept und
Schlusselprojekte)

— Handlungsempfehlungen zur
Anpassung von alteren
Einfamilienhausgebieten
in Bayern fur alle Kommunen
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Revitalisierung von EFH-Gebieten: ,,Grundidee”

Umzug / Zuzug
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Altere Einfamilienhausgebiete
4. Flachensparforum in Sonthofen am 9. Oktober 2013
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Revitalisierung von EFH-Gebieten: ,,Grundidee”
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Revitalisierte Einfamilienhausgebiete

Umzug / Zuzug
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Neubaugebiet
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Revitalisierung von EFH-Gebieten: ,,Grundidee®

Treffpunkt
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Revitalisierte Einfamilienhausgebiete

Lebendiges, vielfaltiges Wohnquartier
Mehr Bewohner - generationsubergreifend

Breites Angebot an unterschiedlichen
Wohnformen

Flexibilisierung der Monostruktur
Effiziente Nutzung der Infrastruktur

Starkung des Ortskerns/ der Kommune
insgesamt

Ortskern

(inp
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Handlungsfelder im Modellprojekt

Innenentwicklung und Flachenmanagement

Wohnformen

Immobilienmarkt

Bestandsentwicklung Gebaude/ energetische Sanierung
Offentlicher Raum, Freiraum, Ortsbild

Versorgung (Nahversorgung, Gesundheit und Pflege)
Gesellschaftliche Teilhabe/ Unterstiitzungsangebote / Leben im Alter
Netzwerke/ Kooperationen /biirgerschaftliches Engagement

Mobilitat

© O N oo o A~ 0w bR

-
o

. Technische Infrastruktur und Kosten

> Vier Hauptansatzpunkte unter dem Aspekt der Innenentwicklung:
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Hauptansatzpunkte fur die Innenentwicklung

1. Erganzung mit neuen Wohnformen PN R INY

\
W \\\
Y \\\\\\\\ \

— Ein Teil der alten Menschen, die in EFH wohnen,
empfinden das Haus als Last oder wiirden es gerne
~weitergeben”

finden jedoch keine angemessene Alternative -
»~Remanenzeffekt"

— Gesucht sind neue Wohnformen:
im gewohnten Quartier, kleinteilig, barrierefrei, individuell
mit der Moglichkeit fiir generationsiibergreifende und
gemeinschaftsorientierte Wohnkonzepte

=> ,Baumchen wechsle Dich*“ - Bauliicken als Chance zur
Erganzung mit neuen Wohnformen

— Unterstutzender Effekt fiir Innenentwicklung, weil die
alteren Leute in der Nahe bleiben machten
= neue Nachfragergruppe!

30 Zanger, Freffatm Architekten, Konstanz-=

Sm—
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Hauptansatzpunkte fiir die Innenentwicklung E!

2. Werterhalt der bestehenden Immobilien sichern

— Klare Aussagen der Immobilienwirtschaft:
Neuausweisungen mindern den Wert der

Bestandsimmobilien !
(im Fall rickgangiger Bevolkerungszahlen — also in vielen Teilen
Bayerns)

— Hier muss Bewusstsein geschaffen werden -
uber den Weg des Eigeninteresses der Hausbesitzer
kann eine neue Kraft fiir die Innenentwicklung
hinzukommen

— Immer noch Konkurrenz zwischen den Kommunen,
gerade in strukturschwachen Gebieten
> Neuausweisungen

— Wanderungen/ Fortzug - Eigentumer behalten
Immobilien fiir die Option zuriickzukommen
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Hauptansatzpunkte fur die Innenentwicklung

3. Aufwertung der Wohngebiete / Inmobilienstandorte

— Der Bestand ist haufig schwerer zu vermarkten als die
Neubaugebiete

> Aufwertung auf verschiedenen Ebenen wichtig

— Gesamterscheinung, z.B. StraRenraum
Mehrfacheffekt Sanierung der Stralen und barrierefreier
Ausbau/ Begegnungsflachen

— Suchende fragen nach Spielplatzen, Verkehrssicherheit (s.o.),
Einkaufsmaglichkeiten und hausarztlicher Versorgung
> hier neue Wege gehen

besondere Hemmnisse wie:

- Unsicherheit liber die baurechtliche Situation
- Sanierungskosten der Stralen

- Hanglagen
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Hauptansatzpunkte fur die Innenentwicklung

4. Information, Bewusstseinsbildung und Vernetzung

— Ressortubergreifende Kooperation auf kommunaler Ebene
wichtig (Bauamt, Sozialpolitik, Immobilienwirtschaft)

— Die Kommunalpolitik sollte das Thema der EFH-Gebiete als
eigenes Thema mit spezifischen Aspekten “auf dem Schirm*“
haben und bei der Orts- bzw. Stadtentwicklung
beriicksichtigen

— Einbeziehung der Eigentiimer und Bewohner
=>  Informieren, Beraten und Eigeninteresse wecken

— In groReren Gebieten: ,Anlaufstelle® sinnvoll zur Vernetzung

— In den Modellkommunen konnten viele interessierte und
engagierte Personen zu dem Thema gefunden werden

— Trotz aller fachlicher Bemuhungen werden Themen wie
Innenentwicklung und Leben im Alter in den Gemeinden

oftmals wenig (offen) diskutiert
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Projektstand in den Modellkommunen - Akteure und Projekte (Auswahl) U

Immobilienwirtschaft/Banken/
Sozialverband/Kommune
Zusammenarbeit zur Erganzung

mit neuen Wohnformen im Gemeinde/Dorferneuerung
Quartier Nachverdichtung mit
barrierefreier kleinteiliger
Hausgruppe und
Familienwohnen

Siedlerverein/Bewohner/
Bauamt/Sozialverband
Stutzpunkt/ Bewohnertreff und
Aufwertung der zentralen

Grinflache im Quartier Bauamt/Fachplaner/Bewohner

Sanierung der Stralen + Kanale,

Eigentiimer/Bauamt barrierefreier Ausbau, Schaffung
Privates, umgebautes Haus neuer Begegnungsflachen
als Beispiel/Erfahrungen
weitergeben

Gemeinde
Erhebung der Baullcken,
Potentialflachen und Erhebung der
Altersstruktur in allen
Modellkommunen

Eigentumer/Architektin/Bauamt
Entwicklung eines kleinteiligen
Wohnprojektes (auf Grundstiick
mit Leerstand)

Bewohner/Gemeinde/
Einzelhandel/Banken
Verbesserung der
Versorgungssituation und Mobilitat
durch Einflhrung
Gemeinschaftsbus

Gemeinde
Uberarbeitung der bestehenden
Bebauungsplane, um
Nachverdichtung und neue
Wohnformen zu ermdglichen
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Projektstand + Ausblick

— Fortfuhrung Vernetzung Akteure
— Vorbereitung Schlusselprojekte

— Fertigstellung Quartierskonzepte

— Bis Mitte nachsten Jahres Endbericht /
Vorbereitung Leitfaden

Vielen Dank fuir lhre Aufmerksamkeit !

Baader Konzept . Planungsbiro Skorka . Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten . 4. Flachensparforum in Sonthofen am 9. Oktober 2013 23



