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ALTERE EINFAMILIENHAUSGEBIETE IM UMBRUCH

Eine unterschidtzte planerische Herausforderung - Zur Situation
in Nordrhein-Westfalen

Kurzfassung

Das Thema ,,Einfamilienhausgebiete im Umbruch“ist eine unterschdtzte Herausforderung fiir viele
Kommunen. Derzeit steht es noch nicht im Fokus politischer, planerischer und wissenschaftlicher
Debatten. Insbesondere die Fliichtlingszuwanderung in den letzten Jahren hat die Diskussion um
die Gestaltung von Raumentwicklung unter Schrumpfungsbedingungen in vielen Regionen ausge-
setzt. Dabei werden die grundsatzlichen demografischen und gesellschaftlichen Megatrends von
Schrumpfung, Alterung und Metropolisierung durch kurzfristige demografische Trenddnderungen
in der langfristigen Entwicklungsperspektive nicht merklich verdndert werden.

Die Auswirkungen des demografischen und gesellschaftlichen Wandels und die damit verbundene
verdnderte Marktsituation flihren zu einer Umbruchsituation in immer mehr Einfamilienhaus-
Gebieten (kurz: EFH-Gebiete) der 1950er bis 1970er Jahre. Es lassen sich regional unterschied-
liche Betroffenheiten dlterer EFH-Gebiete identifizieren. Dementsprechend lassen sich fiir unter-
schiedliche Raumkategorien verschiedene stadtebauliche Ziele und Handlungsbedarfe mit unter-
schiedlichen Prioritdten hinsichtlich des Umgangs mit dlteren Einfamilienhausbestdnden ableiten:

> Der fortschreitende bauliche wie demografische Alterungsprozess der EFH-Gebiete und die
damit verbundenen Entwicklungsrisiken und Herausforderungen machen einen Perspektiv-
wechsel hin zu mehr integrierter Quartiersentwicklung notwendig, die in eine gesamtstadti-
sche Entwicklungsstrategie eingebettet sein sollte.

Kommunale Handlungsbedarfe

> Dain dlteren EFH-Gebieten ausschlieflich durch klassische, formelle Planungsinstrumente wie
die Bauleitplanung keine Steuerung bzw. Gestaltung von Transformationen und Umstrukturie-
rungen moglich ist, sind flankierende informelle Planwerke und Entwicklungskonzepte von be-
sonderer Bedeutung.

> Die Vielfalt der jeweiligen Herausforderungen erfordert von den Kommunen hinsichtlich Trans-
formation und Neuausrichtung solcher Gebiete, die intrakommunalen Marktprozesse zu beob-
achten und zu analysieren. Grundlage dafiir ist ein flichendeckendes und gleichzeitig quar-
tiersbezogenes Monitoring.

> Die Governance dieses Siedlungstyps erfordert wegen der kleinteiligen Eigentumsverhaltnisse
neue strategisch-konzeptionelle Ansdtze von den Kommunen, die Uber ein gezieltes planeri-
sches Vorgehen das Engagement der involvierten Akteure vor Ort anregen und unterstiitzen
sollten. Hierzu zdhlen insbesondere dialog-, beteiligungs- und prozessorientierte Instrumente
wie integrierte Handlungs- bzw. Stadt(teil)entwicklungskonzepte, aber auch regionale Ent-
wicklungskonzepte oder Integrierte landliche Entwicklungskonzepte. Dabei sollte eine Weiter-
entwicklung von EFH-Gebieten immer im gesamtstadtischen bzw. intrakommunalen Entwick-
lungskontext erfolgen.
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> Aus der gesamtstadtischen oder -dorflichen Situation und Entwicklungsperspektive sind stra-
tegische Ziele, Handlungsfelder und Handlungsbedarfe flir die einzelnen Quartiere zu definie-
ren, z.B.
- Qualitaten sichern
- flexible Nutzungen im Bestand sichern und erforderliche Infrastrukturen schaffen
- Nachfrage nach EFH in den Bestand lenken
- altengerechten Wohnraum im Quartier und in zentralen Lagen schaffen
- Infrastruktur anpassen
- birgerschaftliches Engagement stédrken
- Prioritdten zwischen den Quartieren setzen und ggf. Riickbaustrategien entwickeln
- Transformation zu integrativen Stadtquartieren vorantreiben

> Das Engagement der involvierten Akteure vor Ort ist zu unterstiitzen und mit den kommunalen
Zielen und Handlungsstrategien abzustimmen.

> Bei Zielfindung und Umsetzung entsprechender Entwicklungsmafinahmen sind Sensibilitdt,
Kommunikationsfahigkeit und Ansprache auf Augenhdhe von grofer Bedeutung.

> In Abhdngigkeit von dem Grad der Betroffenheiten ergeben sich fiir die verschiedenen Raum-
kategorien unterschiedliche Ansatzpunkte des Instrumenteneinsatzes. Das bisher vorhandene
und einsetzbare Instrumentarium umfasst formelle und informelle Instrumente sowie koope-
rative und fiskalische Instrumente. Dabei stellen informelle Planungsinstrumente fiir Kommu-
nen aller Raumkategorien wichtige Steuerungsmoglichkeiten dar. Wachsende Kommunen k&n-
nen auf etablierte, formelle Planungsinstrumente flir Flachenausweisungen und Innen-
entwicklung zugreifen. Zur Steuerung der Innenentwicklung stehen zudem die Instrumente
des besonderen Stddtebaurechts zur Verfiigung, mit deren Anwendung i. d. R. eher grofiere
Stadte vertraut sind. Fiir schrumpfende Kommunen existieren bisher nur wenige Steuerungs-
instrumente.

Daher ist das kommunale Handeln durch die Weiterentwicklung instrumenteller Handlungsmég-
lichkeiten sowie die Ausgestaltung relevanter Bundes- und Landesprogramme hinsichtlich Ziel-
fokussierung und Mitteleinsatz zu unterstitzen:

Bund und Land

> Um die Nachfrage stdrker in den Bestandserwerb zu lenken, sollten auch von Bund und Land
nach dem Beispiel bereits bestehender kommunaler Férderprogramme attraktive Férdermog-
lichkeiten geschaffen werden.

Bund

> Vor dem Hintergrund von in Zukunft zu erwartenden, erheblichen stadtebaulichen Funktions-
verlusten in spezifischen dlteren EFH-Gebieten ist eine Erweiterung der Stadtebauférderkulis-
sen auf EFH-Gebiete zu priifen. Hierbei ist der eher punktuelle &ffentliche Interventionsbedarf
zu berticksichtigen und ein auf kleinere Kommunen ausgerichtetes, weniger komplexes An-
tragsverfahren zu entwickeln.

> Die Ausschreibung oder Erstellung von integrierten Stadtentwicklungskonzepten als Voraus-
setzung fir die Inanspruchnahme von Mitteln aus der Stadtebauforderung stellt fiir kleine Ge-
meinden vielfach eine grofie Herausforderung dar und sollte daher im Sinne einer Férderge-
rechtigkeit unterstitzt werden.
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Land NRW

>

Fir die Inanspruchnahme verschiedener Férderprogramme sind unterschiedliche Fachkon-
zepte vorzulegen. Damit kleinere Kommunen angesichts der vielfdltigen Anforderungen bei
der Antragsstellung aufgrund ihrer begrenzten Kapazitdten nicht von Férdermdglichkeiten
ausgeschlossen werden, ist eine Harmonisierung der geforderten Fachkonzepte und der die-
sen zugrunde liegenden Indikatoren anzustreben. Wiinschenswert ist die Definition eines (mo-
dularen) Standards fiir ein integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, mit dem eine
Kommune Zugang zu allen wichtigen Férderkulissen von Bund und Land findet.

Eine Weiterentwicklung des Denkmalschutzes wie in Rheinland-Pfalz, bei der die Themen Wei-
terentwicklung, Um- und Nachnutzung sowie Riickbau und Abriss in die Férderung einbezogen
werden kénnen, sollte auch in Nordrhein-Westfalen ergebnisoffen gepriift werden.
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1  Anlass und Zielsetzung

Wie kann ein Thema angegangen werden, das in Kenntnis von demografischen Strukturdaten und
soziokulturellen Trends eine grof3e Sprengkraft andeutet, aber in der Praxis bislang eher verkannt
und wenig beachtet wird? Ein Thema, bei dem die Fragilitdt der Strukturen gerade durch das
»Darliber-Reden dynamisiert werden kénnte?

Bei dem angesprochenen Thema handelt es sich um dltere Einfamilienhausgebiete (im Folgenden
EFH-Gebiete abgekiirzt)', deren Gebdude liberwiegend in den Nachkriegsjahrzehnten errichtet
wurden. Sie umschlief3en oftmals alte Dorfkerne in landlich gepragten Raumen, sie pragen die sub-
urbanen Bereiche um die Grofd- und Mittelstadte, und sie finden sich auch zuhauf in den Kernstad-
ten selbst. Wohngebiete mit Reihenhdusern, Doppelhaushalften, Atriumhdusern, freistehenden
Einfamilien- und Zweifamilienhdusern - funktional und sozial relativ homogen und jeweils gepragt
durch die charakteristischen Baustile der 1950er, 1960er und 1970er Jahre. In Nordrhein-Westfa-
len (NRW) liegt mit rund 1,5 Mio. Wohnungen fast ein Fiinftel aller Wohnungen des gesamten
Wohnungsbestandes in Einfamilienhdusern, die zwischen 1949 und 1978 errichtet worden sind. In
anderen westlichen Bundesldandern, die weniger stadtisch gepragt sind als NRW, gibt es einen noch
hoheren Anteil (Wustenrot Stiftung 2012: 24).

EFH-Gebiete befinden sich bisher eher am Wahrnehmungsrand von rdumlicher Planung und Raum-
wissenschaften. Sie fungierten als ,Selbstldufer”, denn die Nachfrage liberstieg bislang stets das
Angebot. Uber Jahrzehnte wurden durch die kommunale Bauleitplanung und Baulandentwicklung
neue, weitldufige, flichenhaft ausgedehnte und hdufig monostrukturierte Einfamilienhausareale
geschaffen. Staatliche Unterstiitzung erfuhren sie durch die wohnungspolitische Eigenheimférde-
rung von Bund und Land und die Pendlerpauschale.

1 Die statistische Bezugsgrofie umfasst genau genommen Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH). Im Folgenden wird i. d. R. der
Begriff Einfamilienhduser (EFH) genutzt.
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Da Entwurf und Realisierung keine besonders anspruchsvolle planerische Herausforderung dar-
stellen, galten EFH-Gebiete zugleich als ,ungeliebte Kinder“ von Stadtebau und Stadtplanung
(Aring 2012). Diese auf der Basis teils individueller, teils austauschbarer Architektur entstande-
nen, sozial stabilen Gebiete mit kleinteiligem Privateigentum bedurften nach Fertigstellung keiner
weiteren planerischen Aufmerksamkeit. Allenfalls aus einer kritischen raumplanerischen Perspek-
tive galt es, EFH-Gebiete in den Blick zu nehmen, wenn raumunvertragliche Auswirkungen wie
hoher Siedlungsflachenverbrauch, PKW-Verkehrsaufkommen oder schlechte OPNV-ErschIieﬁung,
soziale Selektivitdt oder traditionelle Familienstrukturen hinterfragt und kritisiert werden sollten.

Die LAG NRW der ARL sah dessen ungeachtet vor dem Hintergrund des demografischen und sozi-
alen Umbruchs gute Griinde, dltere EFH-Gebiete auf ihre Arbeitsagenda zu setzen und im Jahr
2013 eine Arbeitsgruppe mit dem Titel ,, Altere Einfamilienhausgebiete im Umbruch“ einzurichten.
Alterung, Bevolkerungsriickgang, kleinere - und teils weniger - Haushalte, neue Lebensstile und
Familienmodelle, verdnderte Préferenzen, aber auch immer schwierigere 6konomische Vorausset-
zungen fiir jiingere Menschen aufgrund einer verdnderten Arbeitswelt kdnnen das EFH und das
zugehorige EFH-Gebiet als Wohnoption infrage stellen: Gibt es mittel- bis langfristig noch eine
ausreichende Nachfrage? Passt das EFH noch zur Lebensweise jiingerer Generationen? Kann und
will man sich ein Leben im EFH noch leisten?

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, inwiefern eine nachlassende Nachfrage nach EFH
eine relevante Herausforderung fiir kommunales Handeln in der Stadtplanung und -entwicklung
darstellt. Wenn ein ganzes Haus nur von einer alleinstehenden Rentnerin bewohnt wird, wenn ein
Eigenheim leer steht oder wenn Erben am Markt ihre Preiserwartungen nicht realisieren kdnnen,
dann ist das zundchst eine private Angelegenheit. Jedoch kdnnen aus einer Haufung solcher Ent-
wicklungen auf der individuellen Ebene 6ffentliche Probleme entstehen. Dieses gilt beispielsweise,
wenn Leerstande gehduft auftreten, wenn &ffentliche Infrastrukturen nur noch mit grofen Verlus-
ten zu betreiben sind, wenn &ffentliche Sicherheit gefdhrdet wird, wenn problematische Sozial-
strukturen entstehen oder wenn ein grofRer Uberhang am Gebrauchtwohnungsmarkt auch das
Gesamtpreisgeflige ddmpft oder sinken ldsst und so Altersabsicherungen entwertet.

Die Arbeitsgruppe JAltere Einfamilienhausgebiete im Umbruch“ der LAG NRW der ARL hélt es an-
gesichts der tiefgreifenden Umbriiche, die auf die Nutzung von EFH wirken, und der Risiken, die
durch Kumulation von privaten Gebdudeunternutzungen (als &ffentliche Probleme) entstehen,
fur angebracht, die These von den ,,EFH-Gebieten als Selbstlaufer* fiir die Zukunft kritisch zu hin-
terfragen. Prognosen und Szenarien zur Zukunft von EFH-Gebieten kdnnen dabei helfen, zukiinfti-
ge Herausforderungen besser abzuschatzen, die Mdglichkeiten und Grenzen der Gestaltbarkeit
von Quartieren und ihren Nutzungen zu diskutieren, den Werkzeugkasten planerischer Méglich-
keiten auf seine Verwendbarkeit hin zu priifen und letztlich auch Gber neue Instrumente, Planungs-
ansdtze und Politiken auf Ebene von Kommune, Land und Bund nachzudenken. Drei Aspekte sind
in diesem Sinne zu bedenken:

1. Einfamilienhausgebiete spliren zwar die angedeuteten Umbriiche, insbesondere in nachfrage-
schwachen Teilmdrkten. Doch Krisenphdanomene infolge der Umbriiche gibt es (noch) nicht.
Die Arbeitsgruppe hat nur wenige Hinweise gefunden, dass in NRW die Zukunft von EFH-Ge-
bieten in der kommunalen Praxis als akute Herausforderung gesehen wird.” Standen 2013 bei
der Einsetzung der Arbeitsgruppe die Folgen des demografischen Wandels auf die rdumliche
Entwicklung noch weit oben in der fachlichen und 6ffentlichen Wahrnehmung, so hat die Zu-
wanderung von Fliichtlingen in den Jahren 2015 und 2016 die Diskussion um die Gestaltung

2 Beachtungfand das Thema 2014 im Rahmen eines EUROPAN-Wettbewerbs mit Bezug zur ,REGIONALE 2016“ im Miinsterland.
Es zeigte sich, dass das Thema des Wandels der Einfamilienhausgebiete aktuell genug ist, europaweit zur Diskussion gestellt zu
werden. Die Ergebnisse brachten eine Fiille von Anregungen durch die Gewinner des Wettbewerbs aus Polen, den Niederlan-
den, Frankreich, Spanien und Deutschland und zeigten auf, dass diese Wohn- und Lebensform heute Veranderungen unterliegt,
die es erforderlich machen, sich damit in Wissenschaft wie Praxis auseinanderzusetzen (https://www.vhw.de/fileadmin/user_
upload/08_publikationen/verbandszeitschrift/FWS/2015/4_2015/FWS_4_15_Fuehrs_et_al.pdf), (Flhrs et al. 2015).
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von Raumentwicklung unter Schrumpfungsbedingungen ausgesetzt. Wenn nahezu alle Kom-
munen in NRW an Einwohnerzahl gewinnen und verzweifelt Wohnraum zu mobilisieren su-
chen, dann tiberlagert und verdrangt dies strategische Diskurse tber die Zukunft von Einfami-
lienhausgebieten.

2. Der Forschungsstand zum Thema EFH-Gebiete ist bisher recht tiberschaubar. Bei Literatur- und
Quellenrecherchen konnte die Arbeitsgruppe mehrere Typen der Bearbeitung unterscheiden:
(2) Thesen, sowohl zum mdglichen Niedergang wie zur Widerstandsfahigkeit bzw. Transforma-
tion von Einfamilienhausgebieten; (b) Prognoserechnungen, die unterschiedliche Wahrschein-
lichkeiten regionaler Betroffenheiten sichtbar machen; (c) singuldre empirische Fallstudien, oft
aus studentischer Provenienz, die drtliche Konstellationen beschreiben; (d) Ideensammlungen
zu Handlungsansatzen bzw. Priifungen des bestehenden Instrumentenkanons; (e) ,verwandte
Studien, die sich mit Dorfkernen und der Schrumpfung in landlich gepragten Rdumen beschaf-
tigen. Modellvorhaben, die systematische Forschung mit praktischer Konzeptentwicklung ver-
binden, wie sie aus ExWost-, MORO- oder Soziale-Stadt-Kontexten bekannt sind, hat die Arbeits-
gruppe nicht gefunden. Insgesamt erscheint die Forschungslandschaft bisher noch fragmentiert
und ist erst im Entstehen. Dementsprechend gestaltete sich die Arbeitsweise der Arbeitsgruppe
eher tastend.

3. EFH-Gebiete sind nicht nur stadtebauliche Elemente und sozialrdumliche Arenen, sondern auch
Rdume fir Geldanlagen. Der weitaus grofite Teil des privaten Vermdégens in Deutschland ist Im-
mobilienvermdgen, woran die selbstgenutzten Eigenheime einen erheblichen Anteil haben (z.B.
Deutsche Bundesbank 2016). EFH sind ein wichtiger Baustein bei der Altersvorsorge und fiir die
Erbschaft. Aufgrund des derzeit niedrigen Zinsniveaus und in Ermangelung attraktiver Geldanla-
ge-Alternativen sind EFH zudem als Wertanlage geschatzt - nicht nur fiir den Eigenbedarf. Dem-
entsprechend sensibel reagieren Eigenheimbesitzer, wenn die Immobilienwerte sinken - még-
licherweise dadurch angestofien oder beschleunigt, dass Lagen und Perspektiven ,,schlechtge-
redet“ werden. Solange die Wertstabilitdt von EFH in einem lokalen Wohnungsmarkt noch eini-
germafien gegeben ist, werden lokale Politiker, Planer, Makler, Banker und andere Akteure am
Immobilienmarkt vorsichtig sein, das ,Vertrauen in den Markt“ durch kritische Analysen zu ge-
fahrden. Dementsprechend gering ist die Neigung vor Ort, die Thematik dlterer EFH-Gebiete im
Umbruch friihzeitig auf die 6ffentliche Agenda zu setzen. So entsprechen die Einsichten persén-
licher kritischer Marktbeobachtung hdufig nicht der verdffentlichten Meinung.

Vor dem Hintergrund der vielfdltigen Ausgangsbedingungen und des bisher mangelnden Problem-
bewusstseins wurde von der Landesarbeitsgemeinschaft (LAG) NRW der Akademie fiir Raumfor-
schung und Landesplanung (ARL) im Jahr 2013 die Arbeitsgruppe ,Altere EFH-Gebiete im Um-
bruch“ mit dem Ziel eingerichtet, die bislang geringen Kenntnisse in Wissenschaft und
Planungspraxis zur Zukunft dieses Siedlungstypus aufzuarbeiten, zu reflektieren und zu ergdnzen.
Im Fokus der Arbeiten standen dabei sowohl Ansdtze zur Abschatzung der raumlichen und sach-
lichen Betroffenheit von EFH-Gebieten durch die skizzierten Umbrtiiche sowie die Identifizierung
von Problemlagen und Handlungsbedarfen in NRW als auch die Diskussion von planerischen Inst-
rumenten und Handlungsoptionen im Sinne einer addquaten Governance dieses Wohnungsmarkt-
segments. Mit diesem Positionspapier werden die zusammengefassten Erkenntnisse kompakt préa-
sentiert - gleichzeitig sollen Impulse fir die landesweite Auseinandersetzung mit dem Thema
gesetzt werden.

Zur Situationsanalyse erfolgt zundchst eine Skizzierung der Rahmenbedingungen und Herausfor-
derungen (Kap. 2), mit denen dltere EFH-Gebiete konfrontiert sind. In Kapitel 3 werden in einer
empirischen Analyse der nordrhein-westfdlischen Gemeinden zum Grad der Betroffenheit sechs
unterschiedliche Gemeindetypen abgeleitet sowie typische Marktprozesse beschrieben (Kap. 3).
Darauf aufbauend stellt Kapitel 4 spezifische Entwicklungsziele und Handlungsfelder dar. Kapitel 5
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beinhaltet Empfehlungen fiir die Governance dlterer EFH-Gebiete. Dazu zéhlen neben Organisati-
on, Analyse und Information sowie Zieldefinitionen insbesondere unterschiedliche Steuerungsan-
sdtze. Das Positionspapier endet mit einem Fazit und Ausblick.

2  Rahmenbedingungen und Herausforderungen
Veranderte Nachfrage

EFH sind nach wie vor die am stdrksten nachgefragte und beliebteste Wohnform. Durch den Gene-
rationenwechsel in den EFH-Gebieten der 1950er bis 1970er Jahre gelangen allerdings verstarkt
Bestandsobjekte auf den Markt, wahrend die Anzahl an Familienhaushalten als traditionelle Nach-
fragegruppe deutlich zurlickgeht (Berndgen-Kaiser/Krajewski 2015;Krajewski 2014). Die Plurali-
sierung von Wohnwiinschen, Lebensmodellen und Familienstrukturen sowie weitreichende Veran-
derungen der Arbeitswelt fiihren zu gewandelten Wohnpraferenzen mit einer Reduzierung der
quantitativen Nachfrage nach Einfamilienhdusern sowie zu einem Bedeutungsverlust des Wohnens
im suburbanen Einfamilienhausgebiet insgesamt.

Aufgrund dieser veranderten demografischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen erfiil-
len viele dltere EFH-Objekte nicht mehr die heute tblichen und nachgefragten Qualitdten hinsicht-
lich Wohnfldachen, Wohnungszuschnitten, Zimmergrofien oder technischer Ausstattung z. B. be-
ziiglich Energieeffizienz oder Barrierefreiheit. Damit steht zwar nicht der Markterfolg dieser
Wohnform grundsdtzlich infrage, allerdings ist eine Ausdifferenzierung der Nachfrage in Abhdngig-
keit von den jeweiligen Objekteigenschaften und vor allem von der grof3- wie kleinrdumigen Lage
zu erwarten: Hinsichtlich Wohnungsnachfrage und -angebot wird es zu immer starkeren raumli-
chen Polarisierungen zwischen Wachstums- und Schrumpfungs- bzw. Stagnationsregionen einer-
seits und zwischen zentralen und peripheren Standorten andererseits kommen.

Angebotssituation

Vor dem Hintergrund dieser verdnderten Wohnanspriiche steht das dltere Bestandsangebot in
qualitativer Hinsicht zudem in Konkurrenz zu Neubauimmobilien. Die Ausweisung weiterer neuer
Baugebiete fiihrt in entspannten Méarkten nicht nur zu immensen Infrastrukturfolgekosten fiir alle
Einwohner, sondern auch zu einer riickldufigen Innenentwicklung, da das Gesamtangebot (Boden-
preis, Baukosten, Baurisiko, Individualisierungsmdglichkeit etc.) im Neubau attraktiver erscheint.

Gebdude von Hausbesitzern ohne Investitionsbereitschaft, die den Bau oder den Kauf eines Hau-
ses als einmalige, lebenslang wirksame Investition betrachten, stellen durch fehlenden Substanzer-
halt, durch Sanierungsstau und Anpassungsbedarfe nicht mehr marktgerechte Angebote dar. Ins-
besondere bei ausbleibender energetischer Sanierung (Warmedammung, Einbau von moderner
Heizung und neuen Fenstern) kommt es zu erhdhten Energiekosten. Bei langem Verbleib der Altei-
gentiimer in der Bestandsimmobilie stellen sich zudem Fragen des barrierefreien Umbaus und
nach der Notwendigkeit von haushaltsnahen Hilfssystemen (,,Wohn-Services*), aber auch Fragen
der Anpassung von Grundrissen an Erfordernisse heutiger Lebensstile.

Marktsituation insgesamt
Zunehmender Angebotsiiberhang (auch in Kombination mit der Schaffung von Neubaupotenzi-

alflichen) in entspannten Markten fiihrt zu Leerstand und sinkenden Immobilienpreisen - insbe-
sondere in den weniger marktgdngigen Segmenten (lage- und ausstattungsspezifisch). Hiervon
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sind vor allem landlich-peripher gelegene oder strukturschwache Regionen betroffen. Die Preis-
riickgdnge machen diese peripheren und dlteren EFH-Bestande gleichzeitig flir andere Nachfrage-
und neue Zielgruppen - z. B. fiir einkommens- und finanzschwache Schwellenhaushalte sowie
Migrantenhaushalte - finanzierbar (Aring 2012). Laut Zensus 2011 weisen rund die Halfte aller
NRW-Kommunen (45,3%) eine Wohnungsleerstandsquote oberhalb der Fluktuationsreserve von
3% auf, bei 54 Kommunen (13,6 %) ist diese mit mehr als 4 % als deutlich erhoht einzustufen.
Wohnungsleerstdande in dlteren EFH-Gebieten bewegen sich in NRW in der Baualtersklasse 1949~
78 in einer Grofienordnung zwischen 1,3% und 7 % und stellen damit derzeit kein flachendecken-
des Problem dar (Adam et al. 2015). Wo sich bei riickldufiger Bevélkerungsentwicklung die Woh-
nungsiiberhdnge intrakommunal und kleinrdaumig niederschlagen werden, kann noch nicht klar
vorhergesagt werden. Untersuchungen aus Rheinland-Pfalz weisen darauf hin (z.B. Ziegler 2013),
dass insbesondere in den Ortskernlagen Leerstdnde zu beobachten sind. Gleichzeitig auf den Markt
kommende EFH-Bestdnde werden weiterhin nachgefragt, was Umzugsketten vom Ortskern an die
Peripherie inklusive der angesprochenen Probleme zur Folge hat (,,Donut-Effekt“). Insbesondere
wenn Leerstande flachenhaft und nicht nur bei vereinzelten, zum Verkauf stehenden Hausern auf-
treten, sind stadtebauliche und funktionale Missstdnde gegeben. Negative Ausstrahlungseffekte
verstdrken diese Problematik in den betroffenen Ortslagen. Auch wird die kommunale Handlungs-
fahigkeit durch den Schrumpfungsprozess gefdhrdet, da zundchst erforderliche Anpassungsmaf3-
nahmen der Infrastruktur die Mittel binden und eine nachhaltige Aufwertung nicht geleistet wer-
den kann.

Die real erzielten Verkaufspreise von EFH im Bestand bleiben hdufig in entspannten Markten hinter
den Erwartungen der Alt-Eigentiimer zurlick. Generell liegt hier der Verkehrswert meist deutlich
unter dem Sachwert. Dies zeigt, dass Modernisierungsinvestitionen in dieser Situation die Ver-
marktungschancen nicht unbedingt verbessern. Im Extremfall kann es zu erheblichen Wertverlus-
ten kommen, sodass sich ein Verkauf mit oder ohne Modernisierung kaum noch verwirklichen ldsst
und solche Gebdude ihre klassische Bedeutung als Altersvorsorge und Versicherung fiir die letzten
Lebensjahre verlieren (Kotter 2014).

Handlungsbedarfe

Eine stdrkere Fokussierung und Konzentration der Stadtplanung auf die Bestandsentwicklung an-
stelle der Ausweisung neuer Baugebiete ist jedoch nicht zuletzt vor dem Hintergrund einer nach-
haltigen Stadtentwicklung (Innenentwicklung und , Stadt der kurzen Wege®) und der Vermeidung
von Flachenneuinanspruchnahme (Berlicksichtigung des 30-ha-Ziels und der Ressourcenscho-
nung) geboten.

Besonderer Handlungsbedarf ergibt sich in demografisch recht homogenen EFH-Gebieten der
1950er bis 1970er Jahre, in denen noch eine hohe Quote an Erstbesitzern existiert, die zumeist als
»empty nester* auf fiir ihre Wohnbedurfnisse hdufig viel zu grofier Wohnfldche verblieben sind.
Bereits heute ist ein nicht unerheblicher Anteil der selbstgenutzten Hauser in solchen Quartieren
unterbelegt (Aring 2015; Krajewski 2015). Da ein Wegzug aus gewohnter Umgebung hdufig ge-
scheut wird, altersgerechte alternative Wohnungsangebote in raumlicher Nahe fehlen, tiberhohte,
unrealistische Wert- und Preisvorstellungen beziiglich des Hauses oder eine Diskrepanz zwischen
dem Verkaufswert des Hauses und den aktuellen Marktpreisen alternativer Wohnformen (Eigen-
tums- oder Mietwohnung) einen Auszug verhindern, sind Alt-Eigentlimer in ihrem Eigenheim hdu-
fig ,gefangen®. Das hemmt in diesen Quartieren einen Bevdlkerungsaustausch und der Generati-
onswechsel wird verzogert. Hier kann es seitens der Kommune erforderlich sein, die Organisation
des Generationswechsels in einem homogen gealterten Gebiet nicht allein den Alt-Eigentlimern
oder Erben zu Uiberlassen, sondern diesen Wechsel aktiv zu férdern und bei der Suche nach alter-
nativem, an die Lebenssituation dlterer Menschen angepasstem Wohnraum wie auch Nachfolge-
nutzungen eine vermittelnde Rolle im Sinne einer quartiersbezogenen Governance einzunehmen.
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In einer alternden und komfortorientierten Gesellschaft spielt die Erreichbarkeit von Infrastruktur-
einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, drztlicher Versorgung, Bildungs- und Kultureinrichtun-
gen oder anderen Dienstleistungen eine immer grofiere Rolle. Das macht verbesserte Anbindun-
gen und Mobilitdtsangebote notwendig. Aber auch vor dem Hintergrund eines anstehenden
Generationenwechsels sind Ausstattung mit und Erreichbarkeit von (sozialer) Infrastruktur ein
wichtiges Attraktivitdtsmerkmal.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass das Thema ,,EFH-Gebiete im Wandel“ vielschichtig und dyna-
misch sowie stark abhdngig von den Wohnungsmarktlagen und -perspektiven ist. Die Bevolke-
rungsvorausberechnungen lassen fiir einige Regionen in NRW einen weiteren Riickgang der Nach-
frage und eine damit virulent bleibende Herausforderung fiir Kommunalplanung und Politik
erwarten, die auch von der Fliichtlingszuwanderung 2015-2016 in ihren Dimensionen mittel- bis
langfristig nicht verdndert werden wird. Aufgrund der stadtebaulichen, infrastrukturellen und so-
zialen Folgen gehdrt die Weiterentwicklung dlterer Einfamilienhausquartiere am Stadt- bzw. Orts-
rand (vorausschauend) auf die Agenda der kommunalen und regionalen Planung und Steuerung
- insbesondere dort, wo die selbstregulierenden Krafte des Marktes moglicherweise nicht mehr
greifen.

3  Rdumliche Differenzierung der Veranderungsdynamik und
der Marktprozesse

Noch gibt es flichenhaft keine nennenswerten Leerstande in EFH-Gebieten in NRW. Fiir Unterbe-
legungen finden sich zwar punktuelle empirische Befunde (z.B. Krajewski 2015), doch es existiert
dazu keine systematische Statistik. Insofern richtet die Diskussion Uber die Zukunft von EFH-Ge-
bieten den Blick auf unterschdtzte Herausforderungen. Die Arbeitsgruppe ist sowohlin ihren inter-
nen Diskussionen als auch in Gesprachen mit Externen und bei der Auswertung von Literatur auf
widerspriichliche Arbeitsthesen gestof3en, die sowohl von Krisen- als auch von Stabilitdtsszenarien
getragen werden. Darin spiegeln sich nicht nur unterschiedliche Grundhaltungen zu gesellschaftli-
chen Mustern und Einfamilienhdusern als Wohnform, sondern auch unterschiedliche regionale
und lokale Erfahrungen wider.

Angesichts der unterschiedlichen rdaumlichen Auspragungen des demografischen Wandels und
der immer stédrkeren Herausbildung regionaler Wohnungsmarkte kann von einer einheitlichen
Zukunftsperspektive fliir EFH-Gebiete nicht die Rede sein. Das Risiko, dass der Umbruch in
EFH-Gebieten nicht vom Markt aufgefangen wird, sondern stattdessen eine kommunale Gestal-
tungsherausforderung entsteht, ist regional sehr unterschiedlich ausgeprédgt. Aufierdem folgt ein
moglicher Umbruch nicht nur einem Verdnderungsmodell, das ein Gebiet von einem stabilen Zu-
stand A in einen Krisenzustand B wechseln ldsst. Absehbar ist vielmehr ein grofRes Spektrum un-
terschiedlicher Entwicklungen.

Die Arbeitsgruppe hat die regionalen Verdanderungsdynamiken in NRW mithilfe eine Clusteranalyse
abgeschidtzt und so eine Karte mit sechs Gemeindetypen erarbeitet. Die unterschiedlichen Ge-
meindetypen beschreiben, welche Marktrisiken und Umbriiche fiir die EFH-Gebiete abgeleitet
werden kénnen (vgl. Kap. 3.2; Adam et al. 2015, 2017).

3.1 Betroffenheit der nordrhein-westfilischen Gemeinden

Probleme im Marktsegment der EFH der 1950er bis 1970er Jahre werden vor allem dann erwartet,
wenn das Angebot der auf den Markt gelangenden Bestandseinfamilienhduser die demografisch
bedingte Nachfrage nach diesem Objekttyp Ubersteigt oder wenn ungeniligende Lage- und Quali-
tatsmerkmale der Gebdudebestdnde sich negativ auf den Verkehrswert der Immobilie auswirken.
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Regional unterschiedliche Zukunftsperspektiven dlterer EFH-Gebiete entstehen also durch ein Zu-
sammenspiel von demografischen Faktoren, Angebotsmerkmalen, der Gesamtmarktsituation und
raumstrukturellen Faktoren. Basierend auf zwdlf Indikatoren zu diesen vier Themenbereichen wur-
den mithilfe einer Clusteranalyse die nordrhein-westfalischen Gemeinden, die dhnliche Entwick-
lungsbedingungen und Herausforderungen hinsichtlich ihrer dlteren Einfamilienhausbestande auf-
weisen, in moglichst homogene und voneinander unterscheidbare Gruppen (Cluster) eingeteilt.
Uber diese Clusterung werden im Wesentlichen die groirdumigen Lageeigenschaften der Gemein-
den weiter nach Problemkategorien der demografischen Entwicklung und des Marktes fiir Einfami-
lienhduser differenziert (vgl. Adam et al. 2017; s. Abbildung 1). Es ergeben sich sechs Cluster, die
wie folgt charakterisiert sind (vgl. Abbildung 2):

a) Periphere schrumpfende Kommunen im ldndlichen Raum

Dieser Cluster umfasst meist kleinere Gemeinden, die peripher gelegen und schlecht tiber den
OPNV an die Oberzentren wie auch an die Nahversorgung angebunden sind. Der Anteil von EFH
der Baujahre 1949 bis 1978 ist sehr hoch und es handelt sich um Gemeinden mit den durch-
schnittlich deutlichsten Bevdlkerungsriickgdngen, dem geringsten Baulandpreisniveau sowie
dem deutlichsten Preisriickgang der Hauser im Bestand. Auch die Leerstandsquote dlterer EFH
ist héher als in den Gbrigen Clustern, allerdings mit durchschnittlich 3,7 % auch in diesem Clus-
ter (bisher) im Mittel nur leicht Uber der Fluktuationsreserve. Es handelt sich um Gemeinden in
der Nordeifel, dem Sauerland sowie im Ostlichen Ostwestfalen an der Landesgrenze zu Nieder-
sachsen.

b)Schrumpfende Kommunen ohne Erreichbarkeitsdefizite

Die Gemeinden dieses Clusters weisen zwar keine Erreichbarkeitsdefizite auf, haben aber einen
Uberdurchschnittlichen Bevolkerungsverlust zu verzeichnen und die Leerstandquote ist - wie-
derum auf einem insgesamt sehr geringen Niveau - leicht iberdurchschnittlich. Dies spiegelt
sich bei einem vergleichsweise geringen Baulandpreisniveau nicht in einem Riickgang der Preise
im Bestand wider. Es handelt sich bei den Gemeinden dieses Clusters tiberwiegend um solche,
die entweder an den schrumpfenden peripheren Cluster a) oder den schrumpfenden urbanen
Cluster ¢) angrenzen, z. B. in den Randbereichen des Ruhrgebietes, in Ostwestfalen oder im
Siegerland.

c) Altindustrialisierte Grofdstadte und deren suburbanes Umland (stagnierend

bis schrumpfend)

Die urbanen Kommunen dieses Clusters befinden sich in einem anhaltenden Prozess des wirt-
schaftlichen Strukturwandels und weisen im langjahrigen Trend sinkende Bevélkerungszahlen
auf. Auch die Preise im Bestand sind riickldufig. Im Allgemeinen ist der Anteil an Kindern und
Jugendlichen hier gering, und diese Gemeinden haben zukiinftig mit einer tiberdurchschnittli-
chen Sterberate zu rechnen. In diesem Cluster finden sich vor allem die Stadte und Gemeinden
des Ruhrgebietes und des Bergischen Landes.

d)Periphere stabile Kommunen im landlichen Raum
Die Gemeinden dieses Clusters zeigen in Bezug auf die raumstrukturellen Indikatoren sowie das
Baulandpreisniveau Ahnlichkeiten zum Cluster a), allerdings in einer weniger problematischen
Auspragung. Der sehr hohe Anteil an Familien bei gleichzeitig positiver Preisentwicklung im Be-
stand deutet auf einen funktionierenden Generationenwechsel hin. Zu diesem sehr kleinen Clus-
ter zahlen vor allem Gemeinden im Miinsterland aufierhalb des engeren Verflechtungsbereiches
von Miinster sowie Gemeinden stidwestlich der Stadt Paderborn.

e) Stabile Klein- und Mittelstaddte
In diesem Cluster ist die Bevolkerungszahl anndhernd stabil und die Gemeinden weisen einen
tiberdurchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen auf. Es handelt sich hierbei um sub-
urbane und ldndliche Gemeinden im Minsterland, um das suburbane Umland Bielefelds sowie
um kleinere Stadte und Gemeinden im Rheinland und an der niederlandischen Grenze.
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f) Wachsende Grof3stdadte und suburbanes Umland

In diesem Cluster befinden sich zentrale, stadtische Raume mit einem vergleichsweise geringen
Anteil an dlteren Einfamilienhdusern am Wohnungsbestand. Diese Stddte und Gemeinden zeich-
nen sich Uberwiegend durch eine demografisch positive Entwicklung aus und sind durch sehr
hohe Baulandpreise und stabile Marktpreise im Hauserbestand gekennzeichnet. In diesem Clus-
ter finden sich die Kernstadte der Rheinschiene und ihr hochverdichtetes Umland sowie weitere
wirtschaftlich prosperierende Grofdstadte, insbesondere Universitdtsstadte wie Bielefeld und
Munster.
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Abb. 1: Gemeindecluster zur Einschitzung der Lage von Ein- und Zweifamilienhausbestdnden der 1950er- bis 1970er-Jahre in NRW /
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3.2 Typische Marktprozesse

Die mit der Clusteranalyse beschriebenen regionalen Betroffenheiten (vgl. Adam et al. 2017) zei-
gen deutliche interkommunale Unterschiede auf. AuRerdem kénnen auf der Mikroebene des Quar-
tiers unterschiedliche Marktprozesse fiir EFH der 1950er bis 1970er Jahre identifiziert werden, die
teils eng miteinander verbunden sind, teils aber auch gegenldufige Entwicklungen beschreiben.
Hauptausloser dieser einzelnen Phdnomene vor Ort sind die gesellschaftlichen Megatrends wie
Alterung und Heterogenisierung der Gesellschaft, aber auch der technologische Wandel (Breit-
band, Wirtschaft 4.0 etc.). In welchem Mafe die Auswirkungen dieser Trends in einem Quartier zu
erwarten sind, hangt mafdgeblich auch von den Rahmenbedingungen auf der regionalen Ebene und
der Zusammensetzung der Bewohnerschaft ab. Aufierdem weisen die dargestellten Trends und
Marktprozesse unterschiedliche Zeithorizonte auf: Einige Prozesse, wie die homogenen Alterungs-
prozesse in dlteren EFH-Gebieten, vollziehen sich flachendeckend bereits seit Jahren. Andere, wie
ein struktureller Leerstand in dlteren EFH-Gebieten, sind nach heutigem Kenntnisstand als haufiger
auftretendes Phanomen erst mittelfristig zu erwarten. Die prognostizierte Transformation dlterer
EFH-Gebiete ldsst sich im Wesentlichen in den folgenden sieben typischen Marktprozessen be-
schreiben, die sich teils gegenseitig liberlagern:

> Alterung der Bewohner und kleinere Haushalte

Der Verbleib im Eigenheim ,solange es irgendwie geht“ist fiir einen Grofteil der Menschen, die
in der Familienphase ein Einfamilienhaus erworben haben, das hinsichtlich der Wohnflache
und Infrastrukturausstattung im Quartier nun nicht mehr unbedingt ihren Wohnbediirfnissen
entspricht, nicht zuletzt aufgrund etablierter sozialer Netzwerke die bevorzugte Wohnform
(,,Aging in place”). In den homogenen Wohngebieten der 1950er bis 1970er Jahre ist dieser
Marktprozess mit einer kollektiven Alterung sowohl der Bewohner als auch der Bestdnde des
Quartiers verbunden. Denn die Bereitschaft wie auch die finanziellen Méglichkeiten, das Eigen-
heim substanzerhaltend zu sanieren, nehmen mit zunehmendem Alter haufig ab. Dieser Pro-
zess geht auflerdem mit einer Ausdiinnung der Bestdnde und ,verstecktem Leerstand® im
Quartier einher, da Hauser, die zundchst von einer mehrkdpfigen Familie bezogen wurden, nun
haufig nur noch von einer oder zwei Personen bewohnt werden. Damit steigt der Wohnfla-
chenkonsum, die Bevélkerungsdichte im Quartier sinkt und der Unterhalt der technischen In-
frastruktur wird fiir die Kommune teurer. Das Angebot an Nahversorgungsmdglichkeiten,
OPNV und sozialer Infrastruktur entspricht dariiber hinaus haufig nicht den Bediirfnissen der
alternden Bevdlkerung. Eine Chance fiir diesen Marktprozess stellt hingegen die rasant zuneh-
mende Digitalisierung der Gesellschaft dar, die das Wohnen in diinn besiedelten EFH-Gebieten
inallen Lebensphasen erleichtert, z.Bindem sie die Lebensmittelversorgung liber Online-Bring-
dienste immer mehr zur Selbstverstandlichkeit werden lasst.

> Generationenwechsel

Dieser Marktprozess umschreibt den alterungsbedingten Eigentiimerwechsel am Wohnungs-
markt. Sukzessiv kommen in ihrer Bauzeit liberwiegend durch eine homogene Erwerbergrup-
pe (junge Familien) bezogene Bestdnde nach einigen Jahrzehnten wieder auf den Markt und
werden wiederum durch Haushalte in der Familiengriindungsphase bezogen. Dieser Generati-
onenwechsel ist i. d. R. mit einer umfassenden Sanierung und Modernisierung der Immobilien
verbunden. Der durchschnittliche Wohnflachenkonsum sinkt und die Bevolkerungsdichte
steigt wieder.

> Filtering Down im Quartier und Alterung des Bestandes
Preisriickgdange in dlteren Einfamilienhausgebieten lassen diese Bestdnde fiir finanzschwéchere
»Eigentimer-Schwellenhaushalte“ attraktiv werden. Deren Mdglichkeiten zu einer umfassen-
den Sanierung und Modernisierung der Bestdnde sind allerdings hdufig gering, sodass nur lang-
sam eine Stabilisierung des Quartiers erfolgt. Eine Nachnutzung durch Weitervermietung ohne
Bestandsinvestitionen flihrt zu Sanierungsstau und Abwertung. Dieser Prozess kann mit sozia-
len Konflikten zwischen alteingesessenen und neu zugezogenen Bewohnern verbunden sein.
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>

Struktureller Leerstand und Verédung von EFH-Gebieten der 1950er bis 1970er Jahre
Dieser ,,Worst Case“ der zu erwartenden Marktprozesse in dlteren EFH-Gebieten umfasst ei-
nen Riickgang der Nachfrage im Quartier, der mit der dauerhaften Nicht-Vermarktbarkeit ei-
nes Teils der Bestdnde (struktureller Leerstand) sowie mit drastischen Preisriickgdngen im
Quartier generell verbunden ist. Dieser Prozess geht einher mit einer Abwartsspirale ausblei-
bender Sanierung und Modernisierung bis hin zur stddtebaulichen Verddung des Quartiers.
Fir die Kommunen ist er mit erheblichen Folgekosten aufgrund unterausgelasteter techni-
scher Infrastrukturen verbunden.

Neue Nutzergruppen und ,,buntere* EFH-Gebiete

Der gesellschaftliche Wandel verbunden mit einer Pluralisierung der Lebensstile ist auch mit
Veranderungen von Wohnanspriichen und der qualitativen Nachfrage nach Wohnraum ver-
bunden. Nicht ausschliellich ,klassische* Familienhaushalte fragen Einfamilienhduser nach,
sondern diese Quartiere werden hinsichtlich ihrer Nutzergruppen ,,bunter“. Neben den bereits
genannten Schwellenhaushalten treten hier beispielsweise auch Migrantenhaushalte oder
Paar- und Singlehaushalte mit erhohten Platzanspriichen als neue Erwerbertypen auf, oder
EFH werden in Regionen mit entspannten Mdrkten im EFH-Segment von den Kommunen zur
dezentralen Unterbringung anerkannter Asylbewerber angemietet. Daneben nimmt - nicht zu-
letzt aufgrund zunehmender beruflicher Mobilitdtserfordernisse - die Bedeutung des Erwerbs
eines Einfamilienhauses als , Lebenswerk® ab. Das EFH wird vielmehr immer haufiger zur Le-
bensabschnittsimmobilie, die fiir einige Jahre gemietet oder gekauft und dann weiterverkauft
wird. In den einst Uber Jahrzehnte von einer recht homogenen Nutzergruppe bewohnten
Quartieren wird somit das Spektrum an Nutzern breiter und die Fluktuation hdher.

Nutzungsmischung und gewerbliche Diversifizierung

Grofiere dltere EFH-Gebiete wurden vor dem Hintergrund der Funktionszuweisungen in der
BauNVO haufigals reine Wohngebiete (WR) oder allgemeine Wohngebiete (WA) geplant und
gebaut. Trotz dieser planerischen Ausweisung als WR oder WA gibt es Mdglichkeiten der Um-
strukturierung im Bestand. So bieten die Digitalisierung der Arbeitswelt und die Zunahme wis-
sensbasierter Dienstleistungen in Kombination mit dem regelmafig sehr groffen Raumangebot
dieser Immobilien vielfdltige M&glichkeiten, Wohnen und Arbeiten im Einfamilienhaus zu ver-
binden: Home Offices als Erganzung zum festen Arbeitsplatz, Selbststdndigkeit von zu Hause
aus (Home Based Business), aber auch neuere Formen der Home Production und des Home
Retail. Neben diesen individuellen Lésungen fiir einzelne Bewohner, Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach zu verbinden, kdnnten aber auch reine Formen des Arbeitens in nicht mehr
fur ihren urspriinglichen Zweck genutzten Wohnimmobilien entstehen: Coworking Spaces
oder ,Quartierswohnzimmer® bzw. Multifunktionshauser, die im Wechsel unterschiedliche
Dienstleistungen (vom Friseur iber den mobilen Lebensmittelhdndler bis hin zum Arzt) be-
herbergen und die ehemalige Monofunktion des Quartiers aufbrechen. Bei diesen Funktions-
anderungen ist eine Umwidmung nach BauNVO im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
vorzunehmen.

Nachverdichtung und bauliche Uberformung

Dieser Marktprozess findet in angespannten Wohnungsmarkten statt. Altere, renovierungsbe-
dirftige Einfamilienhduser auf grofien Grundstilicken werden von privaten Investoren aufge-
kauft und durch Neubauten mit mehreren Wohneinheiten (vom Doppelhaus bis hin zum klei-
neren Mehrfamilienhaus) und kleineren individuellen Griinflaichen ersetzt. Dies bietet die
Chance zur stddtebaulichen Diversifizierung und Innenentwicklung sowie zur Sicherung von
Infrastrukturen und Schaffung seniorengerechten Wohnraums innerhalb des Quartiers. Es
birgt aber auch die Gefahr, dass der urspriingliche Charakter des Gebietes verloren geht und
es zu stadtebaulichen, infrastrukturellen (z. B. Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur durch
Anstieg des motorisierten Individualverkehrs) und sozialen (z. B. zwischen alteingesessenen
und neuzuziehenden Bewohnern) Briichen, Konflikten und Verdrangungen kommt.
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*Fur die hellgrau hinterlegten Raumkategorien treffen die benannten Veranderungsprozesse nicht zu.

Abb. 2: Prioritdre Ziele und Handlungsbedarfe nach Raumkategorien sowie nach gesellschaftlichen Trends und Marktprozessen /

Quelle: eigene Darstellung 2016
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Es ist offensichtlich, dass sich nicht alle Marktprozesse in allen Raumen in gleicher Weise vollziehen
bzw. mit der gleichen Wahrscheinlichkeit kurz- und mittelfristig eintreten werden. Welche Prozes-
se in welchen regionalen Clustern zu erwarten sind, ist Abbildung 2 zu entnehmen. So werden
beispielsweise eine Heterogenisierung von EFH-Gebieten durch neue Nutzergruppen sowie struk-
tureller Leerstand und Verédung eher in entspannten Marktlagen bevorstehen, wahrend Nachver-
dichtung und bauliche Uberformung eher in angespannten Wohnungsmérkten zu erwarten sind.

4  Antworten auf die Herausforderungen: Entwicklungsziele und
Handlungsbedarfe

Die aufgezeigten Entwicklungspfade lassen perspektivisch fiir einige Kommunen in NRW fiir den
Umgang mit dlteren EFH-Bestdanden planerische Handlungsbedarfe mit unterschiedlichen Priorita-
ten erkennen. Der differierende Anteil an Wohnungen in EFH der Baujahre 1949 bis 1978 am ge-
samten Wohnungsbestand fiihrt in den einzelnen regionalen Clustern zu unterschiedlichen Hand-
lungsbedarfen. So ist insbesondere in den hdufig stagnierenden oder schrumpfenden
altindustrialisierten Grofdstddten der Anteil der dlteren EFH so gering, dass diese trotz insgesamt
entspanntem Wohnungsmarkt weiterhin nachgefragt werden und sich Leerstdande in dem in die-
sem Cluster den Wohnungsmarkt dominierenden Geschosswohnungsbau konzentrieren. In dieser
Raumkategorie sind daher keine direkten planerischen Interventionen in EFH-Quartieren notig.
Indirekte Mafinahmen, wie die generelle Priorisierung der Innenentwicklung, stiitzen hier auch die
dlteren Einfamilienhausbestdnde. In Clustern hingegen, in denen dltere Einfamilienhduser einen
bedeutenden Anteil am Gesamtwohnungsbestand darstellen, wirkt sich der Nachfrageriickgang
am Wohnungsmarkt direkt auf diese Quartiere aus und erfordert daher auch eine gezielte direkte
planerische Einflussnahme.

> Qualitidten sichern (Verkehr, Klima, Okologie)
In den Clustern mit angespanntem Wohnungsmarkt besteht gerade in EFH-Gebieten mit klei-
nen Hausern auf grofien Grundstiicken ein erheblicher Druck zur Nachverdichtung. Die Hand-
lungsprioritdt fiir die Kommune besteht hier vor allem darin, diese Entwicklungen so zu beglei-
ten, dass die Qualitdten des Quartiers gesichert und Nutzungskonflikte vermieden werden.

> Flexible Nutzungen im Bestand ermdglichen und erforderliche Infrastrukturen schaffen
(z.B. Breitbandausbau)
Das Aufbrechen der monofunktionalen Strukturen dlterer EFH-Gebiete trégt in allen Regionen
zu deren Zukunftssicherung bei. Hierzu ist es einerseits notwendig, dass die Kommune die
bauordnungs- und planungsrechtlichen Mdglichkeiten ausschopft und andererseits die erfor-
derlichen Infrastrukturen bereitstellt. Ein wesentliches Hemmnis zur Integration neuer ge-
werblicher Nutzungen in EFH-Gebieten in ldndlichen Regionen stellt dabei derzeit hdufig ein
nicht vorhandener Breitbandanschluss dar, bei dessen Finanzierung Bund und Land gefordert
sind.

> Nachfrage nach EFH in den Bestand lenken

Insbesondere dann, wenn auf schrumpfenden lokalen Markten der Erwerb eines Baugrundsti-
ckes mit der Moglichkeit eines Neubaus weiterhin vorhanden ist und moglicherweise durch die
Kommune sogar noch planerisch forciert wird, wachst angebotsseitig die Konkurrenz zu den
Bestandsimmobilien. Die Ausweisung immer neuer Baugebiete fiihrt daher nicht nur zu im-
mensen Folgekosten fiir die offentlichen Haushalte und damit fiir alle Einwohner, sondern
auch zu einer Ausdiinnung des Wohnungsbestandes und zu (weiter) sinkenden Preisen. Ganz
wesentlich fiir die Sicherung der Marktfahigkeit dlterer Einfamilienhausbestande ist daher eine
- an die jeweilige Wohnungsmarktlage angepasste und regional abgestimmte - kommunale
Strategie der Innenentwicklung. Dabei ist auch die interkommunale Zusammenarbeit zu inten-
sivieren, damit Konkurrenzdenken die Effekte nicht konterkariert.
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Altengerechten Wohnraum im Quartier und in zentralen Lagen schaffen

Um den Generationenwechsel in angespannten Wohnungsmdrkten mit einem eher geringen
Angebot an Einfamilienhdusern zu unterstiitzen, muss flir umzugswillige dltere Haushalte ein
an ihre Wohnbediirfnisse angepasstes Angebot geschaffen werden. Da diese hdufig an ihr
Wohnumfeld gebunden sind, sollten diese Angebote dezentral in die Einfamilienhausquartiere
im Generationenwechsel integriert werden. Daneben besteht in von einer EFH-Bebauung ge-
pragten Gemeinden hdufig eine Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum in zentralen La-
gen, wozu die Einbindung von (privaten) Investoren und/oder Projektentwicklern notwendig
ist. Ein friihzeitiger Generationenwechsel dient auch dazu, die Einfamilienhausnachfrage in den
Bestand zu lenken.

Infrastruktur anpassen

Ein Grofteil der in Einfamilienhdusern lebenden Haushalte mdchte dort bis ins hohe Alter ver-
bleiben. Um diesen Haushalten mdglichst lange ein selbstbestimmtes Leben im Quartier zu
ermdglichen, sind sowohl Anpassungen der auf Familien ausgerichteten Infrastrukturen an die
Beduirfnisse dlterer Menschen notwendig (z. B. der Nahversorgung liber tempordre oder mo-
bile Dienste) als auch Unterstiitzungsangebote durch Initiativen des biirgerschaftlichen En-
gagements im Quartier auf- und auszubauen. Es sollten von der Kommune Infrastrukturkon-
zepte entwickelt und umgesetzt werden, die auf den Lebenszyklus von Quartieren und ihren
Bewohnern flexibler reagieren kdnnen.

Biirgerschaftliches Engagement stédrken

Im Sinne eines Perspektivwechsels hin zu mehr Governance obliegt die Weiterentwicklung von
EFH-Gebieten nicht allein der Kommunalplanung und -politik, sondern erfordert eine stédrkere
Eigenverantwortung und Teilhabe der Bilirger bzw. Hauseigentlimer. Hier liegt eine grofie
Chance, da in diesen Gebieten blirgerschaftliches Engagement bereits vielfach vorhanden ist.
Dieses gilt es aufzugreifen und zu stdrken. Aufgabe der Kommune sollte es hierbei sein, dem
jeweiligen Engagement Riickhalt zu bieten, Ansprechpartner zu benennen und mit fachlichem
Know-how auf Entwicklungsoptionen hinzuweisen bzw. diese zu begleiten und zu beférdern.
Damit verbindet sich die Aufgabe, Eigentiimer und Bewohner fiir mogliche Entwicklungspfade
zu sensibilisieren und die Zusammenarbeit aller Akteure zu intensivieren. Dabei sind vonseiten
der Kommune eine sensible Ansprache und Kommunikation im Vorfeld sowie der Aufbau einer
intensiven und vertrauensvollen Kooperation mit der Quartiersbevélkerung von essenzieller
Bedeutung. Es kommt darauf an, Eigentlimer wie Mieter zu sensibilisieren, zu aktivieren und
Gemeinschaftssinn auf Nachbarschafts- und Quartiersebene zu generieren.

Prioritdten zwischen Quartieren setzen, ggf. Riickbaustrategien entwickeln

In den Gemeinden, die am deutlichsten von einer riickldufigen Nachfrage nach dlteren Einfami-
lienhdusern betroffen sind, gilt es, durch Kommunalpolitik und -verwaltung vorausschauend
und friihzeitig Prioritdten hinsichtlich der Weiterentwicklung von EFH-Bestanden und -Quar-
tieren innerhalb einer Gemeinde zu setzen. Dies betrifft vordergriindig in erster Linie Entschei-
dungen Uber die SchlieRung und Biindelung von Infrastrukturen, beispielsweise Schulstandor-
ten. In der Konsequenz verschiebt sich {iber solche Entscheidungen auch die rdumliche
Nachfrage nach EFH, sodass zur vorausschauenden Gestaltung von Schrumpfungsprozessen
integrierte Konzepte, die gemeinsam mit den Biirgerinnen und Biirgern entwickelt werden,
notwendig sind. Diese Konzepte missen sich auch mit der Frage auseinandersetzen, unter
welchen Bedingungen ein offentlich subventionierter Riickbau einzelner Gebdaude zur Star-
kung des Gesamtbestandes sinnvoll ist.

Transformation zu integrativen Stadtquartieren

Insbesondere in stabilen oder wachsenden Markten bestehen Chancen zur Diversifizierung der
EFH-Gebiete. Dies betrifft die Eigentumsverhdltnisse, wie etwa das Wohnen im Einfamilien-
haus zur Miete, aber auch die Nachverdichtung und Mischung mit anderen Wohnformen (Ap-
partements, kleinere Wohnungen, altengerechte Wohnungen). Damit EFH-Objekte nicht nur
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mit der Perspektive ,,einmal im Leben gebaut und monofunktionale EFH-Gebiete aus der ,,Ho-
mogenitdtsfalle“ (Menzl 2010) befreit werden, sollten sie im Rahmen von quartiersbezogener
Governance zum multifunktionalen Lebensraum weiterentwickelt und innerdrtlich wie inter-
kommunal besser vernetzt werden. Auch hier gilt es, im Ubergang zu einem neuen Gebietscha-
rakter bestehende mit neuen Qualitaten zu kombinieren. Im Rahmen des Zuzugs neuer Nutzer-
gruppen kommt den Kommunen eine moderierende Funktion zu, um eventuell auftretende
soziale Konflikte zwischen alteingesessenen Bewohnern und Neuzugezogenen zu vermeiden
bzw. zu |6sen.

5 Empfehlungen fiir Governance und strategische Steuerung
5.1 Bausteine einer Governance fiir Transformationsprozesse

Die aufgezeigten unterschiedlichen radumlichen Betroffenheiten und zu erwartenden Marktprozes-
se machen deutlich, dass die Kommunen in NRW derzeit noch in vergleichsweise geringem Umfang
mit Situationen konfrontiert sind, die ein 6ffentliches Handeln erforderlich machen. SchlieRlich
sind Wertverluste und Leerstandsrisiken aus marktwirtschaftlicher Perspektive grundsdtzlich pri-
vat zu tragen und stellen keinen Grund fiir eine Subventionierung des Umbaus der Bestdnde dar.
Auch 6konomisch erscheint es nicht sinnvoll, in Gebdudestrukturen ohne dauerhafte Nachfrage zu
investieren. SchlieRlich sind EFH auch Ausdruck der Individualitdt und der Selbstverwirklichung
der Bauherren. Somit unterliegen sie neben der normalen Abnutzung auch besonders stark sich
wandelnden Wohnpréferenzen und unterschiedlichen architektonischen Stilauffassungen. Die da-
mit verbundenen Investitionsrisiken liegen im privaten Bereich.

Allerdings weisen die vielerorts bereits zu beobachtenden neuen Marktprozesse und die zu erwar-
tende demografische Entwicklung darauf hin, dass EFH-Gebiete in Zukunft keine reinen Selbstldu-
fer mehr sein werden und ihre Weiterentwicklung unter Umstdnden kommunales und staatliches
Eingreifen erforderlich machen wird. Erweitert man namlich den Blick vom Objekt auf die Ebene
der Siedlung und ihrer kommunal getragenen technischen und sozialen Infrastrukturen, so ist der
Erhalt der Funktionalitdt der EFH-Gebiete von gesellschaftlicher Relevanz. Hierzu zéhlen neben der
Daseinsvorsorge, die vielfach auf Gemeindeebene organisiert wird, auch die bauliche Attraktivitdt
und die soziale Zusammensetzung der Nachbarschaft. Wenn Instandhaltungsriickstau und Leer-
stand die Investitionsbereitschaft der Nachbarn bremsen und die mangelnde Attraktivitdt zu wei-
teren Fortziigen fiihrt, kdnnten die Stadte und Gemeinden zum strategischen Handeln herausge-
fordert sein, um negative zirkuldre Prozesse im Stadtgebiet zu vermeiden.

/ Governance der Transformationsprozesse in EFH-Gebieten \
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Abb. 3: Governance der Transformation in der Quartiersentwicklung: das Beispiel EFH-Gebiete /Quelle: eigene Darstellung 2016
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Aufgrund des fortschreitenden baulichen wie demografischen Alterungsprozesses vieler EFH-Ge-
biete und der damit verbundenen, hier skizzierten Entwicklungsrisiken und Herausforderungen ist
ein Perspektivwechsel hin zu mehr integrierter Quartiersentwicklung notwendig. Die Governance
dieses Siedlungstyps erfordert im Vergleich mit anderen Quartierstypen neue Strategien und Kon-
zepte der Problembewadltigung, die der Spezifik der jeweiligen Herausforderungen gerecht wer-
den. Ebenso sind die jeweiligen Phasen des Transformationsprozesses bei der Definition der plane-
rischen Aufgaben zu berticksichtigen (,,Change Management®; vgl. Kotter 1996 u. Abb. 3).

5.2 Analyse und Information

Die Zukunftschancen von Quartieren hdngen nicht nur von der regionalen und lokalen Marktlage,
sondern auch von kleinrdumigen Faktoren ab. Governance benétigt daher wie alle Steuerungsfor-
men eine umfassende Informationsgrundlage. Um Entscheidungen Uiber Interventionen, Investiti-
onen oder auch das ,Liegenlassen“ oder den Riickbau in einzelnen Quartieren treffen zu kdnnen,
ist die kontinuierliche Beobachtung der intrakommunalen Wohnungsmarktentwicklung eine we-
sentliche Voraussetzung. Dabei sind die EFH-Gebiete im Kontext der gesamtstddtischen Entwick-
lung zu sehen. Angesichts der unterschiedlichen regionalen Marktkonstellationen kommt es darauf
an, den Handlungsbedarf und die Potenziale genau und regelmafiig zu analysieren. Im konkreten
Fall kann dies ein integratives Stadtmonitoring sein, das die EFH-Gebiete im gesamtstddtischen
Funktionszusammenhang versteht. Dazu zdhlen neben einem Flachenmonitoring (bzw. -manage-
ment) auch Prognosen zukiinftiger Entwicklungen und die Folgenabschdtzung bestimmter Strate-
gien.

Auf dieser Grundlage kann beurteilt werden, ob sich aus den beschriebenen Prozessen und Kons-
tellationen vor Ort tatsdchlich ein Handlungsbedarf ergibt und ein steuernder Prozess initiiert wer-
den sollte.

Vielfach werden die Uber Jahre stattfindenden Verdnderungen sowohl von den Bewohnern als
auch von der Kommune als unproblematisch wahrgenommen. Dies wird in vielen Fallen auch die
richtige Einschdtzung sein. Dennoch sollten Kommunen die oft schleichende Entwicklung in diesen
Gebieten im Auge haben und in das gesamtstddtische Monitoring integrieren. Als zentrale, gebiets-
bezogene Indikatoren kdnnen beispielweise Daten zur Bevolkerungs-, Haushalts- oder Leer-
stands-Entwicklung sowie zur Verdnderung der Altersstruktur dienen.

5.3 Organisation

Bei den Governance-Prozessen stellt sich vor allem die Frage, welche Akteure eingebunden wer-
den und wie diese Akteure interagieren. Die engen nachbarschaftlichen Beziehungen, aber auch
die kleinteiligen Eigentiimerstrukturen in den EFH-Gebieten spielen bei der Organisation und Steu-
erung der anstehenden Transformationsprozesse eine besondere Rolle, weil darin einerseits syn-
ergetische Entwicklungspotenziale, andererseits aber auch Konfliktpotenziale enthalten sind. Im
Kontext der quartiersbezogenen Governance sind die unterschiedlichen Lebenssituationen (Ei-
gentumsbildung, Vererbung, Verkauf) und die divergierenden Interessen der Eigentlimer zu be-
riicksichtigen. Im Rahmen von Moderationsverfahren kdnnen die Eigeninitiativen der Bewohner
und Eigentlimer aufgenommen und mit den Uibergeordneten stddtebaulichen und sozialen Zielen
verkniipft und harmonisiert werden. In der gezielten Information und Sensibilisierung der Biirge-
rinnen und Burger stofden Kommunen aber auch an Grenzen, da kommunale Initiativen leicht als
Ubertriebene Einmischung aufgefasst werden, wenn die Problematik noch nicht wahrgenommen
wird. Die zu definierenden stadtebaulichen Ziele sollten im Hinblick auf die unterschiedlichen biir-
gerschaftlichen Interessen konsensfahig sein.
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Neben den aktuellen Bewohnern und Eigentiimern sind je nach Problemlage bzw. je nach Zielstel-
lung weitere Akteure von Bedeutung. Zum Beispiel kénnten lokale Wohnungsunternehmen, Kir-
chenund Vereine als Kooperationspartner oder Investoren gewonnen werden. Aufbruch und spir-
bare Verdnderungsprozesse gelingen eher, wenn sie von vielen Akteuren mitgetragen werden und
auf gemeinsam abgestimmten Zielen basieren.

5.4 Zieldefinition

Altere EFH-Gebiete sollten nicht als isolierte Stadtbausteine betrachtet werden, sondern in eine
kommunale Strategie fiir das gesamte Gemeindegebiet integriert werden. Zugleich gilt es, die
Funktionen der jeweiligen EFH-Gebiete und die stadtebaulichen wie stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen und Prioritdten klar zu definieren. Im Rahmen der integrierten Stadtentwicklung
ist das Zusammenspiel der EFH-Gebiete mit anderen Ortsteilen sowie den Infrastruktur- und Ver-
sorgungsangeboten zu beachten. Aufierdem sind fiir alle Bevolkerungsgruppen nachfrageaddqua-
te Wohnangebote zu ermdglichen. Die Entwicklungsperspektiven einzelner Quartiere miissen vor
dem Hintergrund aller planungsrelevanten Fachthemen und im Bewusstsein der in Kapitel 3 be-
schriebenen Marktprozesse analysiert werden. Aus der Vielschichtigkeit der Problemlagen in den
dlteren EFH-Gebieten ergeben sich spezifische Anforderungen fiir die erfolgreiche Weiterentwick-
lung. Die daraus abzuleitenden Ziele, Mafinahmen und Wege zur Zielerreichung sind mit den je-
weils relevanten Akteuren abzustimmen.

Des Weiteren wird es darauf ankommen, bestehende Entwicklungstendenzen zu nutzen und zu
kanalisieren, Uiber die sich fehlende Marktdynamik in diesen Strukturen wiederbeleben ldsst. Hier-
zu zdhlen das Potenzial fiir den Generationenwechsel und daraus resultierende Umzugsketten.
Schwellenhaushalte sind eine mégliche Nachfragegruppe, fiir die jedoch wiederum abgestimmte
Infrastrukturangebote geschaffen werden miissen. Soziale Infrastrukturen sollten als Ankerpunkte
des Stadtumbaus genutzt werden. Altengerechte Wohnangebote k&nnten bei entsprechender Fi-
nanzausstattung mit Infrastruktureinrichtungen, die neu geschaffen oder ersetzt werden miissen,
kombiniert werden.

5.5 Instrumente

Fur die nachhaltige Umsetzung der gebietsspezifischen Ziele und Strategien sind effektive stadte-
bauliche und politische Instrumente wichtig. Viele dieser Instrumente sind bereits vorhanden.

Die Auswahl und Anwendung von Instrumenten muss vor dem Hintergrund der lokalen Fragestel-
lung und der spezifischen Einzelfdlle erfolgen. Dabei sind Faktoren wie die regionale und kommu-
nale Wohnungsmarktsituation, die Entwicklungsperspektive des Gebietes im kommunalen Zusam-
menhang, die planerische Ausgangssituation und Umsetzbarkeit der Konzepte, die Situation der
Eigentlimer sowie die Marktfahigkeit von Modernisierungsmaftnahmen oder Infrastrukturinvestiti-
onen zu beriicksichtigen.

Neben der Frage nach den informellen und formellen sowie den kooperativen und finanziellen Ins-
trumenten, die eine betroffene Kommune zur Anwendung bringen kann, sollten auch die férder-
und strukturpolitischen Ausrichtungen der Stadtebau- und Wohnungspolitik auf Bundes- und Lan-
desebene hinsichtlich ihrer Zielgenauigkeit gepriift werden:
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Informelle Instrumente

> Dain meist vollstandig bebauten EFH-Gebieten ausschliefilich durch klassische, formelle Pla-
nungsinstrumente wie die Bauleitplanung keine Steuerung von Transformationen und Um-
strukturierungen moglich ist, sind flankierende informelle Planwerke und Entwicklungskonzep-
te von besonderer Bedeutung.

> Hierzu zahlen insbesondere dialog-, beteiligungs- und prozessorientierte Instrumente wie inte-
grierte Handlungs- bzw. Stadt (teil) entwicklungskonzepte, aber auch regionale Entwicklungs-
konzepte oder integrierte landliche Entwicklungskonzepte mit Wohnungsmarktbezug, wie bei-
spielweise jene, die im Rahmen der REGIONALE 2016 im Westmiinsterland oder von
LEADER-Prozessen initiiert und umgesetzt werden.

> Die Inanspruchnahme von Férdermitteln erfordert von den Kommunen vielfach die Erstellung
von Fachkonzepten als Fordervoraussetzung. Fir die Inanspruchnahme verschiedener Forder-
programme sind unterschiedliche Fachkonzepte vorzulegen. Damit kleinere Kommunen ange-
sichts der vielfdltigen Anforderungen bei der Antragsstellung aufgrund ihrer begrenzten Perso-
nalkapazitdten nicht von Férdermoglichkeiten ausgeschlossen werden, ist eine Harmonisierung
der geforderten Fachkonzepte und der diesen zugrunde liegenden Indikatoren anzustreben.
Wiinschenswert ist die Definition eines (modularen) Standards fiir ein integriertes Entwick-
lungs- und Handlungskonzept, mit dem eine Kommune Zugang zu allen Forderkulissen von
Bund und Land finden kann.

Formelle Instrumente

Im Stadtebaurecht und in der stddtebaulichen Praxis existieren zahlreiche hoheitliche, kooperative
und fiskalische Instrumente, die im Kontext der EFH-Gebiete erprobt werden k&nnen. Es kommt
auf die sachgerechte Auswahl und Anwendung der verschiedenen Instrumente an, die moglicher-
weise flir bestimmte Gebietskulissen sinnvoll sind, andernorts aber keine Wirkung bzw. Anwen-
dungsberechtigung haben.

> Inangespannten Mdrkten der Ballungsrdume, in denen die Transformation dlterer EFH-Gebiete
durch die steigende Nachfrage und die Immobilienwirtschaft getrieben wird, besteht meistens
ein erheblicher planerischer Steuerungsbedarf, um eine vertrdgliche Nachverdichtung der
EFH-Gebiete, die Sicherung der Sozialstruktur und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums zu
erreichen. Aber auch neue Formen der Nutzungsmischung durch Kombination von Wohnen,
Arbeiten und Versorgung missen vertraglich in die bestehenden Gebiete integriert werden,
um die Quartiere durch addquate urbane Strukturen zu stabilisieren und vital zu halten. Dazu
sind Bebauungspldne, Milieuschutzsatzungen sowie bauliche Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zungen nach § 172 BauGB in Betracht zu ziehen.

> Als Grundlage fir die rechtliche Steuerung sind integrierte Quartierskonzepte mit Aussagen
zur Sozialstruktur, Nutzungen und Baukultur, Verkehr und Infrastruktur sowie Griinordnung
und (")kologie etc. unverzichtbar, um die Qualitaten zu erhalten und weiterzuentwickeln.

> Zur Vermeidung negativer Abwdrtsspiralen, die durch die Spekulation mit Problemimmobilien
oder durch Verwahrlosung und unterlassene Instandsetzung entstehen, sollten die Kommu-
nen priifen, ob flankierend zu kooperativen Verfahren auch hoheitliche Ansatze des BauGB als
»Ultima Ratio“ in Erwagung gezogen werden sollen (z. B. Riickbaugebot nach § 179 BauGB).
Die Anwendung des besonderen Vorkaufsrechts zum Verkehrswert zugunsten der Kommune
(§28BauGB) kann beispielsweise den spekulativen Grundstiickshandel unterbinden oder hel-
fen, stadtebauliche Missstande zu beseitigen. Das Bau- und Anpassungsgebot (& 176 BauGB)
kann dazu eingesetzt werden, um einen dringenden Bedarf an Wohnstdtten durch Innenent-
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wicklung zu decken. In solchen Féllen diirfen diese Instrumente ihre Wirkung nicht verfehlen
und missen daher im &ffentlichen Interesse liegen bzw. dem Wohl der Allgemeinheit dienen.
Dieser Nutzen muss der Bevolkerung entsprechend kommuniziert werden, was die Schaffung
von Problembewusstsein voraussetzt. Aus diesem Grunde sind auch der Zeitpunkt kommuna-
ler Interventionen und die (Art der) Ansprache der Eigentlimer sorgfaltig zu planen.

Kooperative Instrumente

> Alsaddquate Instrumente fiir kooperative Entwicklungsstrategien in EFH-Gebieten haben sich
stadtebauliche Vertrdge nach & 11 BauGB zwischen Kommunen und Investor/Projektentwick-
ler bewahrt.

> Durchstdrker formalisierte Ansdtze, wie z.B. den Zusammenschluss der Eigentlimer in Housing
Improvement Districts, kdnnten Konsensentscheidungen zur Quartiersaufwertung legitimiert
und ein anteiliger Ausgleich der Lasten zwischen den Eigentlimern organisiert werden. Diese
Instrumente und Prozesse sollten verstarkt erprobt werden, um Praxiswissen in den Kommu-
nen aufzubauen. Dabei sollte die Kommune nicht der einzige verantwortliche und zustandige
Akteur bleiben, aber Initiativgeber und Moderator sein und nachbarschaftliche Initiativen er-
moglichen.

Finanzielle Instrumente

> In Mdrkten mit riickldaufiger Nachfrage werden vielfach Angebotsiiberhdnge zunehmen, die
ggf. mittel- bis langfristig zu reduzieren sind (Rickbau als Handlungsoption). Hier besteht
Forschungsbedarf hinsichtlich innovativer Instrumente wie kommunaler Riickbau-Fonds oder
von Modellen, die einen Verkauf der Objekte auf Rentenbasis mit lebenslangem Wohnrecht
vorsehen.

> Die Stadtebauférderung als Bund-Lander-Programm hat bislang den Fokus auf andere The-
menschwerpunkte gelegt. Fiir die Zukunft sind jedoch erhebliche stadtebauliche Funktionsver-
luste in EFH-Gebieten zu erwarten. Sollten Leerstand und baustrukturelle Missstande eine kri-
tische Masse erreichen und auf die angrenzenden Quartiere oder das Siedlungsgefiige der
Kommune ausstrahlen, ist eine Erweiterung der Forderkulissen auf EFH-Gebiete zu priifen.
Hierbei ist der eher punktuelle &ffentliche Interventionsbedarf zu beriicksichtigen und ein auf
kleinere Kommunen ausgerichtetes weniger komplexes Antragsverfahren zu entwickeln.

> Eine Weiterentwicklung des Denkmalschutzes wie in Rheinland-Pfalz, bei der die Themen Wei-
terentwicklung, Um- und Nachnutzung sowie Riickbau und Abriss in die Foérderung einbezogen
werden kdnnen, sollte auch in Nordrhein-Westfalen ergebnisoffen gepriift werden.

> Furdie Inanspruchnahme von Fordermitteln aus der Stadtebauférderung, aber auch aus vielen
anderen EU- und Bundesprogrammen, sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte eine For-
dervoraussetzung. Die Ausschreibung oder Erstellung solcher Konzepte stellt fiir kleine Ge-
meinden vielfach eine grofie Herausforderung dar und sollte daher im Sinne einer Férderge-
rechtigkeit unterstitzt werden.

> Um die Attraktivitdt und die ggf. hoheren Kosten von Bestandserwerb und Modernisierung
gegeniiber dem Wohnungsneubau auszugleichen, sollten auch von Bund und Land nach dem
Beispiel bereits bestehender kommunaler Forderprogramme attraktive Férdermdglichkeiten
geschaffen werden, die die Nachfrage stdrker in den Bestandserwerb lenken. Auch durch die
Kommune kann eine finanzielle Unterstiitzung zur Einwerbung privaten Engagements und In-
vestments als Anreiz fiir private Investoren (z. B. flir Neublrger, die Bestandsimmobilien er-
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werben) sinnvoll sein, um Blockaden auf dem Markt zu reduzieren. Zwar unterstiitzt eine For-
derung des Bestandserwerbs die Preisvorstellungen der Alteigentiimer, doch dient sie auch
der Innenentwicklung und damit der Auslastung (i. S. von Kostenersparnis) bestehender tech-
nischer und sozialer Infrastrukturen und weist daher einen erheblichen gesellschaftlichen Nut-
zen auf.

5.6 Zwischenfazit: Mdglichkeiten planerischer Steuerung

In Abhdngigkeit von dem Grad der Betroffenheiten ergeben sich fiir die sechs Cluster bzw. Raum-
kategorien unterschiedliche Ansatzpunkte bei dem Instrumenteneinsatz. Diese sind in Abbildung 4
dargestellt und variieren bei den sechs Clustern in ihrer Bedeutsamkeit in Abhangigkeit von der
Wohnungsmarktsituation (XX = sehr bedeutsames Instrument, X = bedeutsames Instrument, (X)
= mogliches Instrument). Informelle Planungsinstrumente stellen flir Kommunen aller Raumkate-
gorien wichtige Steuerungsmdglichkeiten dar. Wachsende Kommunen kdnnen auf etablierte, for-
melle Planungsinstrumente fir Flachenausweisungen und Innenentwicklung zugreifen. Zur Steue-
rung der Innenentwicklung stehen zudem die Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts zur
Verfligung, mit deren Anwendung i. d. R. eher gréfiere Stadte vertraut sind. Flir schrumpfende
Kommunen existieren bisher nur wenige Steuerungsinstrumente. Daher ist das kommunale Han-
deln durch die Weiterentwicklung instrumenteller Handlungsmdglichkeiten sowie die Ausgestal-
tung relevanter Bundes- und Landesprogramme hinsichtlich Zielfokussierung und Mitteleinsatz zu
unterstiitzen. Hierzu zdhlen, wie oben aufgefiihrt: eine Harmonisierung der Forderkulissen und
ihrer konzeptionellen Fordervoraussetzungen, die Ausweitung der Stadtebauférderkulisse auf dl-
tere EFH-Gebiete, die Weiterentwicklung des Denkmalschutzes fiir den Riickbau und Abriss, eine
starkere Forderung des Bestandserwerbs und die Unterstiitzung kleinerer Kommunen bei Entwick-
lungsprozessen und Konzepterstellung.

6 Fazit und Ausblick

Zum Thema Einfamilienhausgebiete im Wandel hat es in der jlingeren Vergangenheit einzelne Un-
tersuchungen gegeben, die mit Thesen, Prognoserechnungen, einzelnen Fallstudien, [deensamm-
lungen zu Handlungsansdtzen und Untersuchungen zur Dorfentwicklung in schrumpfenden landli-
chen Raumen sehr unterschiedliche Facetten behandelten. Eine erste bundesweite Untersuchung
legte die Wiistenrot Stiftung (2012) vor, der sich vier Jahre spdter eine Nachfolgestudie mit ein-
zelnen Fallbeispielen (Wistenrot Stiftung 2016) anschloss.

Derzeit steht das Thema , Altere Einfamilienhduser im Umbruch® nicht im Fokus von &ffentlichen,
politischen und planerischen Diskussionen. Auf der Bundesebene wird das Thema fachpolitisch
wenig beachtet. Hier steht vielmehr der Wohnungsneubau im Vordergrund. In den Prognosen des
BBSR (2010, 2015) zum zukiinftigen Wohnungsbedarf werden fiir die meisten Regionen in
Deutschland wachsende Nachfragezahlen und Wohnungsneubedarfe ausgewiesen. Durch die
hohe internationale Zuwanderung in den Jahren 2015 und 2016 verscharfte sich zudem in den
angespannten Wohnungsmdrkten die Wohnungsknappheit, hierdurch wurde wohnungspolitisch
die Neubaudiskussion zusdtzlich angefacht. Auf Landerebene werden die Folgen des demografi-
schen Wandels auf den Wohnungsmdrkten z. B. von der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz
(2017) hinsichtlich des Umgangs mit Gebaudeleerstdnden kontinuierlich verfolgt. In Nord-
rhein-Westfalen ist das Thema neu und erstmalig systematisch durch die Arbeitsgruppe ,,Altere
Einfamilienhausgebiete im Umbruch“ der LAG NRW der ARL aufgearbeitet worden.

Wohnungsleerstande in EFH-Gebieten sind in NRW derzeit kein flaichenhaftes Problem, dennoch
liegen diese in einigen Kommunen laut Zensus 2011 deutlich jenseits des strukturellen Leerstan-
des. Das Phdnomen beginnender bis manifester Leerstande schldgt sich raumlich vornehmlich in
den Ortskernlagen nieder. Gegenwartig sind EFH-Gebiete der 1950er bis 1970er Jahre eher durch



109 _ ALTERE EINFAMILIENHAUSGEBIETE IM UMBRUCH 25

unterbelegten Wohnraum der Erstbesitzer nach dem Auszug der Kinder (,empty nester) und
eine schwierige Infrastrukturversorgung gekennzeichnet. Aufgrund fehlender Angebote altenge-
rechter Wohnalternativen und teilweise unrealistischer Wert- und Preisvorstellungen der Alteigen-
tlimer bleibt dieses Ungleichgewicht in der Wohnraumversorgung i. d. R. bis zum Generationen-
wechsel in den Quartieren bestehen.

Dass der nachfragestdrksten und beliebtesten Wohnform in Deutschland eine Veranderung bevor-
steht, kann schon heute an dem zu beobachtenden, nicht mehr bedarfsgerechten Angebot der
Hauser (zu alt, zu klein, zu wenig modernisiert) und den sich dandernden Nachfragepotenzialen
und -prdferenzen ermessen werden. Dabei sind - auch zukiinftig - die jeweiligen Marktperspekti-
ven der EFH von der Wohnungsmarktlage abhangig. Anhand einer Clusteranalyse konnten in NRW
sechs verschiedene regionale Markttypen identifiziert werden, die unterschiedliche Risiken und
Umbruchsbetroffenheiten von EFH-Gebieten beinhalten (vgl. Adam et al. 2017). Von diesen sechs
Clustern sind die peripheren schrumpfenden Kommunen im ldndlichen Raum als diejenigen mit
dem hochsten Grad an Betroffenheit zu bewerten. Bereits heute sind hier hdhere Leerstande und
Vermarktungsschwierigkeiten erkennbar (vgl. z. B. Krajewski 2015).

Die mittel- bis langfristigen demografischen Entwicklungsperspektiven einiger Kommunen in NRW
lassen eine in Zukunft rlickldufige Wohnungsnachfrage erwarten. Dabei handelt es sich schwer-
punktmafig um solche Kommunen, die bereits heute {iberdurchschnittlich stark von den Heraus-
forderungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsmarkten betroffen sind. Auch die
sich dndernden gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und Lebensstile lassen vermuten, dass der
einstige ,,Selbstldufer* auf der griinen Wiese in einigen Teilrdumen zukiinftig ein ,,Ladenhiiter* sein
wird.

Innerhalb der sechs regionalen Cluster (s. Abbildung 1) sind fiir das Teilmarktsegment der EFH
teils dhnliche, teils sehr unterschiedlichen Marktprozesse zu erwarten: Eine zyklische Alterung der
Bewohner und Haushalte sowie ein sich daran anschlieRender Generationenwechsel betreffen alle
Quartiere. Ebenso werden in allen EFH-Gebieten die Bestande altern und ohne Investitionen in den
Bestand Filtering-Down-Prozessen unterliegen. Auch Nutzungsmischung und gewerbliche Diversi-
fizierung sind mogliche Entwicklungsperspektiven in allen Raumtypen. Dagegen werden eine He-
terogenisierung der Bewohnerschaft in den EFH-Gebieten durch neue Nutzungen und Nutzer-
gruppensowie struktureller Leerstand und Verédung eher in entspannten Marktlagen bevorstehen,
wihrend Nachverdichtung und bauliche Uberformung eher in angespannten Wohnungsmérkten
zu erwarten sind.

In Abhdngigkeit von den unterschiedlichen regionalen Clustern sowie der Bedeutung des Teil-
marktsegments der EFH am gesamten Wohnungsbestand und den zu erwartenden Marktperspek-
tiven stellen sich innerhalb einer jeden Kommune die Fragen nach den stadtebaulichen Zielen ins-
gesamt und der Bedeutung der EFH-Gebiete innerhalb der kommunalen Strategie. Hier gilt es, fir
betroffene Kommunen eine Position im Spannungsfeld zwischen Ausweisung neuer Baugebiete
versus Bestandsorientierung zu finden.

Bei einer strategischen Abwagung der stddtebaulichen Ziele sind auch Kosten fir Planung und
Personaleinsatz zu berticksichtigen. Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituationen kdnnen
keine allgemeingtiltigen Entwicklungsziele und Handlungsfelder fiir die Kommunen in NRW defi-
niert werden. Jedoch erfordert das Handeln einer Kommune im Themenfeld EFH-Gebiete wegen
der kleinteiligen Eigentumsverhdltnisse neue strategisch-konzeptionelle Ansdtze und ein gezieltes
planerisches Vorgehen. Da die bisherigen stadtentwicklungspolitischen Erfahrungen mit Schrump-
fung, die vor allem im Stadtumbau (Ost wie West) gewonnen wurden, sich auf das Segment des
Geschosswohnungsbaus beziehen, kdnnen diese Modelle und Prozesse nicht ohne Weiteres auf
EFH-Gebiete libertragen werden. Mdglichkeiten des kommunalen Handelns hinsichtlich Transfor-
mation und Neuausrichtung solcher Gebiete bestehen neben der strategischen Zieldefinition in
Analyse und Monitoring sowie insbesondere in Aufbau und Unterstiitzung von spezifischen Gover-
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nance-Strukturen. Bei der Zielfindung und Umsetzung von Verdanderungsprozessen sind Sensibili-
tat und Kommunikationsfahigkeit erforderlich. Zudem ist das Engagement der involvierten Akteu-
re vor Ort zu unterstiitzen und mit dem kommunalen Handeln abzustimmen. Hierbei kdnnen - und
sollten - sowohl formelle Instrumente (gemafs BauGB) und kooperative als auch informelle Hand-
lungskonzepte und fiskalische Instrumente (Kommune, Land oder Bund) zum Einsatz kommen.

Herausforderungen hinsichtlich der stadtebaulichen Situation der EFH-Gebiete bestehen nicht
nur auf der kommunalen Ebene, sondern auch fiir die Landes- und Bundesebene. Dies betrifft die
horizontale und vertikale Integration aller relevanten Fachpolitiken und Férderansdtze, die Auswir-
kungen auf die selbstgenutzten Wohnimmobilien haben. Fiir die Kommunen sollte gelten, dass
eine Quartiersentwicklung lediglich im Kontext einer gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie un-
ter Berlicksichtigung verschiedener Fachpolitiken sinnvoll ist. Die Forderkulissen von Bund und
Land sollten miteinander verknipfbar sein und integrierte gesamtstadtische Entwicklungskonzep-
te als Fachkonzepte anerkannt werden bzw. Frdervoraussetzung sein.

Insgesamt wird deutlich, dass das Thema JAltere Einfamilienhausgebiete im Umbruch® eine unter-
schdtzte und schlummernde Herausforderung fiir viele Kommunen ist. Derzeit steht es noch nicht
im Fokus politischer, planerischer und wissenschaftlicher Debatten. Insbesondere die Fliichtlings-
zuwanderung 2015-2016 hat die Diskussion um die Gestaltung von Raumentwicklung unter
Schrumpfungsbedingungen ausgesetzt. Dabei werden die grundsatzlichen demografischen und
gesellschaftlichen Megatrends - Schrumpfung, Alterung und Metropolisierung - durch kurzfristige
demografische Trenddnderungen in der langfristigen Entwicklungsperspektive nicht verandert
werden. Die Arbeitsgruppe geht davon aus, dass die demografische Schrumpfungsproblematik
perspektivisch wieder zunehmen und insofern ein langfristig wichtiges Thema bleiben bzw. werden
wird.

Besonders Kommunen, die schon heute von starken demografischen Umbriichen betroffen sind,
sollten sich auf die zu erwartenden Marktprozesse einstellen. Bund und Land sind gefordert, den
ehemaligen ,,Selbstldufer” EFH-Gebiete nicht aus den Augen zu verlieren. Die politische Zieldiskus-
sion muss auch vor dem Hintergrund empirischer Erkenntnisse raumlich differenzierter gefiihrt
werden und insbesondere auch ldngere Planungshorizonte berticksichtigen, damit sichergestellt
ist, dass neu geschaffener Wohnraum und neu bereitgestellte Infrastruktureinrichtungen auch
mittel- bis langfristig nachgefragt werden.

Um die Entwicklungstrends und daraus folgende Herausforderungen flir EFH-Gebiete besser zu
verstehen, ergibt sich weiterer Forschungsbedarf. Die Arbeitsgruppe ,Altere Einfamilienhausge-
biete im Umbruch“ der LAG NRW der ARL hat bereits punktuell empirische Erkenntnisse erarbeitet
und zusammengetragen, jedoch fehlt eine flichendeckende und systematische Analyse vor dem
Hintergrund unterschiedlicher Marktsituationen sowie insbesondere auf intrakommunaler Ebene.
Um den Ablauf von Transformationsprozessen in EFH-Gebieten zu erforschen, sind Langs-
schnitt-Untersuchungen in ausgewahlten Beispielquartieren ein wesentlicher Ansatz. Dabei sollten
die Strukturen und Prozesse der Governance, Erfolgsfaktoren bei der Zielerreichung oder solche
beim Einsatz planerischer Instrumente untersucht werden. Zum Verstdndnis intrakommunaler
Wohnungsmarktprozesse sind Studien zur Verdnderung der Bevdlkerungs- und Sozialstrukturen
sowie zu Mustern beim Generationenwechsel in unterschiedlichen EFH-Gebieten notwendig.
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