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Abstract

Einfamilienhausgebiete pragen das Siedlungsbild vieler Stadte und Gemein-
den in Deutschland, stehen jedoch zunehmend vor strukturellen, sozialen und
Okologischen Herausforderungen. Der demografische Wandel, ineffiziente
Flachennutzung und der hohe Ressourcenverbrauch machen eine nachhaltige
Transformation erforderlich. Diese Arbeit untersucht, welche baulichen, sozia-
len und planerischen MaBnahmen dazu beitragen kénnen, die Nachverdich-
tung zu férdern, die gemeinschaftliche Nutzung von Flachen zu stérken und
den sozialen Zusammenhalt in diesen Gebieten zu verbessern.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse der historischen Entwicklung, der
sozialen Strukturen und der planerischen Problemstellungen werden verschie-
dene Transformationsstrategien betrachtet. Neben baulichen MaBnahmen wie
An- und Umbauten, Aufstockungen und Umnutzungskonzepten werden sozia-
le Innovationen diskutiert, die gemeinschaftliche Wohnformen und nachbar-
schaftliche Netzwerke férdern. Ein besonderer Fokus liegt auf der Rolle der
Kommunen, die durch gezielte Férderinstrumente und planerische Steuerung
entscheidende Weichen fir die Zukunft dieser Wohngebiete stellen kénnen.

Ein exemplarisches Konzept zeigt anhand eines konkreten Untersuchungs-
raums die Potenziale und Herausforderungen einer Transformation auf. Die
Ergebnisse verdeutlichen, dass eine erfolgreiche Anpassung von Einfamilien-
hausgebieten einen ganzheitlichen Ansatz erfordert, der bauliche, soziale und
politische Dimensionen miteinander verkniipft.

Schlagwérter: Einfamilienhausgebiete, Transformation, Nachverdichtung, so-
ziale Innovationen, nachhaltige Stadtentwicklung, kommunale Steuerung,
Wohnraumnutzung

Single-family housing areas are a common feature in many German towns and
cities, but they face growing challenges related to demographics, land use, and
sustainability. Many houses are too large for their current residents, leading to
inefficient space use and high energy consumption. This study explores ways
to transform these neighborhoods by increasing housing density, encouraging
shared spaces, and strengthening social connections.

The research examines different strategies, including building extensions, con-
versions, and additional floors, as well as social initiatives that promote com-
munity living and neighborly support. A key focus is on the role of municipa-
lities, which can guide these changes through planning policies and funding
programs.

A case study is used to show the opportunities and difficulties of transforming
a specific neighborhood. The findings highlight that a successful transition re-
quires a combination of architectural, social, and policy measures to create
more sustainable and livable communities.

Keywords: single-family housing, densification, community living, sustainable
planning, municipal policy, housing transformation, land use efficiency
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1.1.

1.1.1.

10

Inhaltlich

Problemstellung und Forschungsstand

Im Folgenden wird die vorliegende Diplomarbeit vorgestellt, die sich
der nachhaltigen Transformation bestehender Einfamilienhausgebiete in
Deutschland widmet. Dabei wird zunachst die Problemstellung erlautert,
ihre Relevanz herausgestellt und die Motivation sowie Zielsetzung der Ar-
beit dargelegt. AnschlieBend erfolgt eine knappe Darstellung des aktuellen
Forschungsstands. Der Forschungsgegenstand dieser Arbeit sind Einfami-
lienhausgebiete in Deutschland, die aufgrund verénderter demografischer
Strukturen, eines hohen Ressourcenverbrauchs und veralteter Wohnkon-
zepte zunehmend an Aktualitat gewinnen.

Die Problematik zeigt sich etwa darin, dass der Remanenzeffekt, ein Pha-
nomen, bei dem Haushalte trotz sinkenden Wohnflachenbedarfs in zu gro-
Ben Geb&uden verbleiben, zu einer ineffizienten Nutzung des vorhandenen
Wohnraums fiihrt. Diese Uberdimensionierung resultiert nicht nur in einem
unndtig hohen Energieverbrauch, sondern verschérft auch die durch den
Klimawandel bedingten 6kologischen Herausforderungen. In diesem Kon-
text verlagert sich die Frage, wie die vorhandenen Flachen besser genutzt
und zugleich sozial gerechter gestaltet werden konnen. Eine zentrale Er-
kenntnis der bisherigen Forschung ist, dass traditionelle Wohnformen den
verdnderten Bedlrfnissen vieler Bevolkerungsgruppen, insbesondere jun-
ger Familien und alterer Menschen, nicht mehr gerecht werden. Dadurch
entsteht ein Spannungsfeld zwischen dem Bedarf an modernen, flexiblen
Wohnkonzepten und dem Erhalt bestehender Baukultur, wie sie in zahlrei-
chen Einfamilienhausgebieten zu finden ist.

Der aktuelle Forschungsstand liefert bereits wertvolle Ansatzpunkte: Das
Werk ,, 100 Begriffe des Wohnens” von Genz, Schnur und Aring bietet eine
fundierte Definition zentraler Schlisselbegriffe, wobei der Remanenzeffekt
als Beispiel verdeutlicht, dass trotz eines geringeren Wohnraumbedarfs
bestehende groBBe Wohngeb&ude weiterhin genutzt werden. Stefan Hart-
manns Buch , (K)ein Idyll — Das Einfamilienhaus: Eine Wohnform in der Sack-
gasse” (2020) beleuchtet historisch und strukturell die Entwicklung und Pro-
blematik dieser Wohnform und zeigt einzelne HandlungsmaBnahmen auf.
Der Sammelband ,Villa und Eigenheim: Suburbaner Stadtebau in Deutsch-
land” (2001) herausgegeben von der Wistenrot Stiftung und Tilman Har-
lander dagegen, stellt die verschiedenen Entwicklungsphasen von Einfa-
milienhaussiedlungen von der Industrialisierung bis in die Nachkriegszeit
nachvollziehbar dar und bietet eine detaillierte Analyse der Entstehungsge-
schichte von Einfamilienhausgebieten. Erganzend dazu bieten die Studien
der Wistenrot Stiftung, namentlich ,Die Zukunft von Einfamilienhausgebie-
ten aus den 1950er bis 1970er Jahren: Handlungsempfehlungen fiir eine
nachhaltige Nutzung” (2012) sowie , Einfamilienhduser 50/60/70 Stadtent-
wicklung und Revitalisierung” (2016), etliche Fallbeispiele und Best-Prac-
tice-Ansatze, die den Transformationsprozess exemplarisch illustrieren. Die
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Fallbeispiele werden wissenschaftlich eingebettet und abschlieBend durch
umfassende HandlungsmaBnahmen mit Beispielen abgerundet. Das Buch
.7 Tools zur Innenentwicklung: die Metron Dichtebox” (2011) liefert dar-
Uber hinaus praktische Werkzeuge, um Ansatze zur Nachverdichtung und
Umgestaltung des bestehenden Bestands zu entwickeln.

All diese Beitrage unterstreichen, dass eine Transformation der Einfamilien-
hausgebiete weit mehr umfasst als lediglich bauliche Nachverdichtung, es
geht um die Neuorganisation von Wohnstrukturen, die Klimaresilienz for-
dert, Ressourcen schont und den sozialen Zusammenhalt starkt.

Forschungsfrage, Ziel der Arbeit und
Motivation

Auf Basis dieser Erkenntnisse ergibt sich die zentrale Forschungsfrage die-
ser Arbeit:

Wie kdnnen bestehende Einfamilienhausgebiete transformiert werden,
um die Flache effizienter und gemeinschaftlicher zu nutzen und den
sozialen Zusammenhalt zu férdern?

Daraus leiten sich folgende Teilfragen ab: Wie kdnnen diese Gebiete zu-
kunftsfahig gestaltet werden? Welche MalBnahmen sind erforderlich, um die
Dichte in den Gebieten zu erhéhen? Und wie kann der soziale Zusammen-
halt gestarkt werden, sodass diese Wohngebiete nicht nur als reine Wohn-
raume, sondern als lebendige Orte des Gemeinschaftslebens fungieren?

Das Ziel der Arbeit besteht darin, konkrete Handlungsmaoglichkeiten zu ent-
wickeln und exemplarisch anzuwenden, die es ermdglichen, den vorhan-
denen Wohnraumbestand gerechter und nachhaltiger zu gestalten. ,Ge-
rechter” bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Wohnflache nicht
ausschlief3lich bestimmten Personengruppen vorbehalten bleibt, sondern
entsprechend der Bediirfnisse verschiedener Lebensphasen aufgeteilt wird.
»Nachhaltig” bezieht sich darauf, den Neubau von Flachen zu minimieren,
indem bestehende Strukturen systematisch analysiert und bedarfsgerecht
transformiert werden. Neben baulichen MaBnahmen wie An- und Umbau-
ten, Aufstockungen oder der Umwandlung in Mehrgenerationenhauser sol-
len auch soziale Innovationen geférdert werden, die zu einer Umgestaltung
der Nachbarschaftsnetzwerke und einer Starkung des gemeinschaftlichen
Wohnens beitragen.

Die Motivation fir diese Arbeit ergibt sich aus der aktuellen Situation in
landlichen Kommunen, in denen Einfamilienhausgebiete vorherrschen.
In diesen Regionen ist der Konflikt zwischen dem steigenden Bedarf an
adaquatem Wohnraum und dem Erhalt knapper Flachen besonders aus-
gepragt. Angesichts des demografischen Wandels und der wachsenden
Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung erscheint es essen-
ziell, innovative Ansatze zur Transformation bestehender Wohngebiete zu
erforschen. Insbesondere in landlichen Gemeinden, in denen haufig neue
Einfamilienhausgebiete ausgewiesen werden, muss der Spagat zwischen
Wohnraumschaffung und Flachenschutz gelingen. Die vorliegende Arbeit
leistet einen Beitrag dazu, indem sie nicht nur die baulichen und planeri-
schen MaBnahmen untersucht, sondern auch die sozialen Aspekte in den
Blick nimmt, ein Ansatz, der in der bisherigen Forschung bislang nur unzu-
reichend berlcksichtigt wurde.

1.1.2.

11
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1.2.2.

Aufbau der Arbeit und Methodik

Aufbau der Arbeit

Im zweiten Kapitel wird der Bestand an Einfamilienhausgebieten wissen-
schaftlich untersucht. Ausgangspunkt ist die Frage, warum es so viele Einfa-
milienhausgebiete gibt und wie sie sich rdumlich und strukturell manifestie-
ren. Daran anschlieBend wird die soziale Dimension dieser Siedlungsform
betrachtet, insbesondere hinsichtlich der Bewohnerstruktur und deren
Wohnentscheidungen. Aufbauend auf diesen Analysen werden die plane-
rischen Herausforderungen dieser Gebiete thematisiert. Die Darstellung
erfolgt systematisch entlang der Aspekte landlicher Raum, kommunale Ver-
antwortung, Gebietsstruktur und Gebaudebestand sowie soziale Folgen.
Jedes dieser Themen wird abschlieBend pragnant zusammengefasst.

Diese Bestandsanalyse bildet die Grundlage fiir das dritte Kapitel, das sich
mit den Transformationspotenzialen der Einfamilienhausgebiete befasst.
Zunachst wird die Relevanz der Innenentwicklung erortert, gefolgt von einer
detaillierten Betrachtung maoglicher Transformationsstrategien. Diese wer-
den in drei zentrale Handlungsfelder unterteilt: bauliche Nachverdichtung,
Stérkung der sozialen Strukturen sowie strategische Steuerungsansatze.
Die jeweiligen MaBnahmen werden umfassend vorgestellt, durch Praxis-
beispiele illustriert und um abgeleitete Handlungsempfehlungen erganzt.
Das Kapitel schlieBt mit einer Zusammenfassung der zentralen Erkenntnis-
se sowie einer Skizze der zukiinftigen Entwicklungsperspektiven fiir diesen
Siedlungstyp.

Kapitel vier Uberflihrt die zuvor erarbeiteten Handlungsmoglichkeiten
in eine exemplarische Anwendung. Basierend auf einer Analyse des For-
schungslaborraums auf Orts- und Gebietsebene werden die Potenziale fir
eine Transformation herausgearbeitet. Mithilfe eines Leitbilds wird eine
exemplarische Entwicklung in den Bereichen bauliche Nachverdichtung,
soziale Infrastruktur, Freiraum und Verkehr sowie kommunale Strategien
skizziert. AbschlieBend erfolgt eine kritische Reflexion des Konzepts, in der
Uberprift wird, inwieweit die formulierten Ziele erreicht wurden und wie die
einzelnen MaBBnahmen in ihrem Zusammenspiel wirken bzw. in welchen Be-
reichen Ergdnzungsbedarf besteht.

Kapitel fiinf fasst die zentralen Erkenntnisse der Arbeit zusammen und for-
muliert abschlieBende Schlussfolgerungen sowie einen Ausblick auf zukiinf-
tige Entwicklungen und Forschungsperspektiven.

Methodik

Die Arbeit basiert auf einer Kombination aus Literaturrecherche, Datenana-
lyse und exemplarischer Konzeptentwicklung. Zunachst wird im Rahmen
einer umfassenden Literaturrecherche der Bestand an Einfamilienhausge-
bieten untersucht. Diese Analyse dient als Grundlage fir das Verstandnis
der Ausgangssituation sowie der bisherigen wissenschaftlichen Auseinan-
dersetzung mit dem Thema.
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AnschlieBend werden verschiedene Transformationsansatze untersucht,
thematisch geordnet und durch Best-Practice-Beispiele erganzt, die eben-
falls auf einer fundierten Auseinandersetzung mit der Fachliteratur basieren.
Daraus ableitend werden eigene Handlungsmdglichkeiten zu den jeweili-
gen Mal3nahmen entwickelt.

Diese Handlungsmdoglichkeiten werden schlief3lich auf einen spezifischen
Forschungslaborraum Ubertragen. Die exemplarische Transformation er-
folgt auf Basis einer vorhergehenden Analyse von Bevdlkerungs-, Gebau-
de- und Ortsdaten. Diese Daten werden statistisch ausgewertet und inter-
pretiert, um fundierte und praxisnahe Ansatze zu entwickeln. Ziel war die
Erarbeitung eines integrativen Konzepts, das die baulichen, sozialen und
strategischen Dimensionen der Transformation von Einfamilienhausgebie-
ten gleichermalBen berlicksichtigt.

13
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2.1.

2.1.1.

Bauspekulationen
wéhrend der Indust-
rialisierung  verscharf-
ten die Wohnungsnot
durch profitorientierte,
oft minderwertige Be-
bauung.

16

Historische Entwicklung von
Einfamilienhausgebiete in Deutschland

Das Bedurfnis nach Wohnen ist elementarer Bestandteil menschlichen Da-
seins und spiegelt sich in den baulichen Strukturen von Siedlungen wider.
Die Verbreitung von Einfamilienhausgebieten steht dabei in engem Zu-
sammenhang mit sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Entwicklungen.
Als symboltrachtige Wohnform des 20. Jahrhunderts veranschaulichen sie
den Wunsch nach Individualitat, Sicherheit und Eigentum und bilden einen
wichtigen Teil der soziologischen Analyse stadtischer und suburbaner Le-
benswelten.

Grinde fir die Entstehung von
Einfamilienhausgebieten

Industrialisierung und Urbanisierung

Im Zuge der Industrialisierung Europas zogen ab Ende des 19. Jahrhun-
derts zunehmend Menschen in stadtische Ballungsraume, um in den neuen
industriellen Zentren Arbeit zu finden. Diese rasche Urbanisierung fihrte zu
massiven Wohnungsproblemen, da die Stadte nicht auf das schnelle Be-
volkerungswachstum vorbereitet waren. In Deutschland, der Schweiz und
Osterreich kam es zu gravierenden Engpassen im Wohnraumangebot, was
zur Uberbelegung von Wohnungen, mangelhafter Wasserversorgung und
unzureichenden Abwassersystemen fihrte."

Die Industrialisierung setzte in Deutschland im Vergleich zu anderen euro-
paischen Landern spater ein, was jedoch zu einer umso schnelleren und in-
tensiveren Verstadterung und einem starken Bevolkerungswachstum flhrte.
Diese spate Industrialisierung flihrte dazu, dass sich die Stadte binnen kurzer
Zeit stark vergroBerten, ohne dass die notwendige Infrastruktur oder aus-
reichend Wohnraum zur Verfligung stand. Zwischen 1875 und 1900 wuchs
die Gesamtbevélkerung des Deutschen Reichs um 25 %, wahrend die Ein-
wohner:innenzahl in den spateren GroBstadten, die 1925 mehr als 100.000
Einwohner:innen zahlten, in diesem Zeitraum um Uber 220 % anstieg. Diese
rasante Urbanisierung verscharfte die Wohnungsprobleme erheblich.?

Zudem forderte die Wohnungsnot Bauspekulationen, was die Situation wei-
ter verscharfte. Uberbelegung, schlechte hygienische Bedingungen und
fehlende Infrastruktur begtnstigten Krankheiten und Seuchen, was zusam-
men mit der hohen Arbeitsbelastung die Lebenserwartung der stadtischen
Bevolkerung drastisch verkirzte.® Diese Missstande flhrten zu einer wach-
senden Forderung nach besseren Wohnverhaltnissen, was die Entstehung
von Einfamilienhausgebieten als alternative Wohnform auBBerhalb der tber-
fullten Innenstadte beginstigte.

Die Wohnungsfrage und gesellschaftlicher Wandel

Die Wohnungsfrage beschreibt das strukturelle Problem, im Kapitalismus
ausreichend und bezahlbaren Wohnraum fir die Bevdlkerung bereitzu-
stellen. Friedrich Engels konstatierte bereits 1872, dass die kapitalistische
Wohnungsproduktion dieses Problem nicht |6sen kann, da Boden eine be-
grenzte Ressource ist und die Wohnraumversorgung nach den Gesetzen
des Marktes erfolgt.*
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Mit steigender Nachfrage nach Wohnraum erhdhen sich die Boden- und
Mietpreise, was den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum flir einkommens-
schwache Schichten massiv erschwert. Da Wohnraum zur Ware wird, richtet
sich die Produktion nach dem Gewinninteresse und nicht nach den sozialen
Bedurfnissen. Dies flhrt zu einer zunehmenden raumlichen Segregation,
bei der wohlhabendere Schichten Zugang zu besseren Wohnlagen haben,
wahrend armere Menschen oft in schlechtere Wohnbedingungen gedrangt
werden. Diese Ungleichheit pragt die stadtischen Strukturen bis heute und
macht die Wohnungsfrage zu einem dauerhaften Problem, das mit den
grundlegenden Mechanismen des kapitalistischen Systems verkniipft ist.®

Wahrend der Industrialisierung und der massiven Migration vom Land in
die Stadt entstanden neue gesellschaftliche Schichten. Zum einen gab es
das Proletariat, bestehend aus den Arbeitenden in den Industriefabriken,
die haufig unter prekaren Bedingungen lebten und in tberfillten, schlech-
ten Wohnverhaltnissen untergebracht waren. Parallel dazu wuchs eine
immer groBere Masse von Angestellten in der Industrie und in den gro3-
stadtischen Dienstleistungsbereichen, die ebenfalls als Teil des Proletariats
betrachtet werden kann. Gleichzeitig entwickelte sich eine wohlhabende
Mittelschicht aus Unternehmer:innen und Fachkraften, die von den wirt-
schaftlichen Chancen der Industrialisierung profitierte und nach einem ho-
heren Lebensstandard strebte. Ihre Nachfrage nach groBziigigeren Wohn-
verhéltnissen in Vorstadtgebieten flhrte zu einer zunehmenden sozialen
Segregation. Wahrend die Mittelschicht Zugang zu besseren Wohnlagen
hatte, lebten einkommensschwachere Gruppen weiterhin in minderwerti-
gen Bedingungen in den Innenstadten.Die wachsenden Klassenunterschie-
de und sozialen Missstéande fiihrten zu einer verstarkten Forderung nach
sozialen Reformen, was schlieBlich in den sozialen Bewegungen des spaten
19. und frihen 20. Jahrhunderts miindete. Mit der Weimarer Verfassung
von 1919 wurde eine fundamentale Wende eingeleitet. Sie erklarte gesell-
schaftliche Gleichheit und betonte die Rechte der Birger:innen als Versuch,
soziale Ungleichheit zu bekdmpfen und die Lebensbedingungen fir alle
Schichten zu verbessern. Diese Verfassung spiegelte die Forderungen nach
sozialer Gerechtigkeit und Uberwindung der durch die industrielle Entwick-
lung verscharften Ungleichheiten wider.®

Abb. 1: Gesundheit-
lich belastende Wohn-
verhéltnisse in Berliner
Mietswohnung.
Quelle: Lichte & Co.,
Berlin 1917.
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Quelle: Wikimedia /
Kunstbibliothek  SMB,
Photothek Willy Rémer.
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Zwischen biirgerlichen und sozialistischen Reformideen

Die Wohnungsfrage war ein zentrales Thema der sozialen Diskussion in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und wurde als Teil der umfassenderen
.sozialen Frage” betrachtet. Im Fokus der Debatte standen vor allem zwei
Herausforderungen: die Bereitstellung von angemessenem Wohnraum zu
einem bezahlbaren Preis und die Frage, welche Lebensweisen durch den
Wohnungsbau gefordert werden sollten. Aus diesem Grund ist es ange-
messen, von einer umfassenden Wohnungs- und Sozialreform zu sprechen.”

Die Wohnungsreformdiskussion umfasste zwei zentrale Pole: die burger-
liche und die sozialistische Position. Die burgerliche Wohnungsreform be-
tonte die familiale Arbeitsteilung, bei der der Mann fir die Erwerbsarbeit
und die Frau fir die Hausarbeit verantwortlich war. Diese Aufteilung wurde
als notwendig fiir die sozial akzeptable Erziehung von Kindern und die Dis-
ziplinierung der Kleinfamilie angesehen, wobei die abgeschlossene Klein-
wohnung als idealer Lebensraum galt. Im Gegensatz dazu strebte die so-
zialistische Wohnungsreform die Befreiung der Frauen von der Hausarbeit
an. Dabei wurde nicht nur die Organisation von Alltagsaufgaben wie Ernah-
rung und Kindererziehung in kollektiven Einrichtungen gefordert, sondern
auch das Argument der Produktivitatssteigerung hervorgehoben. Durch
die Trennung von Produktion und Konsum sollten effizientere Arbeits- und
Lebensverhaltnisse geschaffen werden.®

Frihe Ansatze zur Losung der Wohnungsfrage umfassten Genossenschafts-
bewegungen, Industrialisierung des Bauens sowie regionale und ideolo-
gisch gepragte Wohnungspolitiken wie das ,rote Wien”, die DDR-Platten-
bauten und die Férderung des individuellen Bauens in der Bundesrepublik
Deutschland.?
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Zusammenfassung 2.1.1. Die Entstehung von Einfamilienhausgebieten wurde durch die In-
dustrialisierung und Urbanisierung begtnstigt, da diese ab Ende des 19. Jahrhunderts zu ra-
scher Verstadterung, Wohnungsnot und schlechten Lebensbedingungen in den Stadten fuhr-
te. Als Reaktion auf Uberbelegung, mangelnde Hygiene und hohe Bodenpreise entstand die
Nachfrage nach alternativen Wohnformen auBBerhalb der Stadte. Die Wohnungsfrage, ein zen-
trales Problem des Kapitalismus, flihrte zu raumlicher Segregation: Wohlhabendere Schichten
zogen in Vorstadte, wahrend armere Menschen in Uberflllten Innenstadten blieben. Blirger-
liche Reformen setzten auf Kleinfamilien und traditionelle Rollenbilder, wahrend sozialistische
Ansatze kollektive Lebensweisen und soziale Gerechtigkeit forderten. Erste Losungsansatze
reichten von Genossenschaftsmodellen bis zu regionalen Wohnungsbauprogrammen.

1 Hartmann, 2020: S.15. 2 HauBermann et al., 2000: S.61 und S.86. 3 Hartmann, 2020: S.15ff. 4 Schénig,
,Wohnungsfrage,” $.223f. ® Ebd. ® HauBermann et al., 2000: S.61 und 5.86. ” Ebd. 5.85 & Ebd. S.87ff
9 Ebd. .61

Architektonische Vorbilder und Ideale

Im Folgenden werden die architektonischen Vorbilder und Ideale untersucht,
die das Konzept des Einfamilienhauses pragten, von der Gartenstadtbewe-
gung Uber Werkssiedlungen bis hin zu modernen Architekturprinzipien, die
Privatheit und Funktionalitat in den Fokus rlickten.

Gartenstadt und Werksiedlungen als frithe Einfamilienhauskonzepte
Die Gartenstadtbewegung, die 1899 von Sir Ebenezer Howard ins Leben ge-
rufen wurde, stellt eine bedeutende stadtebauliche und sozialgesellschaft-
liche Stromung dar. lhr Ziel war die Schaffung von menschenfreundlichen
Stadtquartieren, die eine Kombination aus Wohnflache, Luft, Erholung und
hygienischen Bedingungen bieten. Zudem forderte sie Eigenverantwortung
und Selbstverwirklichung und sah auch Nutzungsmischung vor." Die erste
Gartenstadt wurde 1902 im Norden Londons realisiert und in Deutschland
entstanden zwischen 1906 und dem Ersten Weltkrieg fast 140 Gartenstadt-
ahnliche Quartiere, darunter die ersten deutschen Gartenstddte in Hellerau
(heute Dresden-Hellerau) und die Margarethenhdhe in Essen. Viele dieser
Siedlungen wurden als Wohnstatten fiir Arbeiter:innen konzipiert und von
Industriellen geférdert. So wurde die Gartenstadt in Hellerau maBgeb-
lich von dem Mdobelfabrikanten Karl Schmidt vorangetrieben, wahrend die
Griindung der Margarethenhéhe in Essen auf die Unternehmerin Margare-
the Krupp zurtickgeht.™

Die Prinzipien der Gartenstadt hatten eine Vorbildfunktion fiir die Entwicklung
von Einfamilienhausgebieten, indem sie eine harmonische Integration von
Wohnraum, Natur und gemeinschaftlichen Aspekten propagierten, die bis
heute in der Stadtplanung fortwirkt. Ab dem friihen 20. Jahrhundert fanden
Elemente der Gartenstadt, wie eine aufgelockerte Bebauung, verschiedene
Gebaudetypen und geschwungene StraBenfihrungen, auch in den Werkssied-
lungen Anwendung, die als soziale VorsorgemaBnahmen fir die Belegschaft
von Unternehmen errichtet wurden.'?

Nicht alle Werkssiedlungen folgten den Prinzipien der Gartenstadt, auch
wenn es in manchen Projekten Uberschneidungen gab. Oftmals standen
hinter der Errichtung solcher Siedlungen weniger emanzipatorische, son-
dern paternalistische Motive."® Sie wurden als soziale Leistung verstanden,

2.1.2.

Nutzungsmischung
bezeichnet die Durch-
mischung unterschied-
licher Funktionen wie
Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen und Freizeit
in einem Stadtgebiet,
um kurze Wege, Le-
bendigkeit und soziale
Interaktion zu fordern.
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Abb 3. Margarethen-
héhe, Lageplan, sicht-
bar werden die Gar-
tenstadttypischen
geschwungen StraBBen
und gelockerte Bebau-
ung mit Garten.
Quelle: Ruhr Museum
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um die eigene Arbeiterschaft zu binden, die Produktivitdt zu steigern und
logistische Probleme, wie den Arbeitsweg zu peripheren gelegenen Fabri-
ken, zu l6sen. Ein zentrales Merkmal vieler Werkssiedlungen blieb jedoch
das Einfamilienhaus mit Garten. Der Garten bot den Arbeiter:innen einen
Ausgleich zur industriellen Arbeit und starkte durch die Moglichkeit des
Eigenheimkaufs das Verantwortungsgefihl und die Sesshaftigkeit. Diese
Elemente dienten letztlich dazu, die langfristige Bindung der Arbeiter:in-
nen an ihren Arbeitsplatz zu sichern.' Ein bekanntes Beispiel ist die Krupp-
Werkssiedlung in Essen, insbesondere die ,,Margarethenhdhe”, die von
Margarethe Krupp finanziert wurde. Sie orientierte sich an den Prinzipien
der Gartenstadtbewegung und kombinierte soziale Flrsorge mit stadte-
baulicher Qualitat. Die Siedlung bot Arbeiterfamilien Einfamilienhduser mit
Garten in einem durchdachten, naturnahen Siedlungsgefliige und wurde
so zu einem Vorbild fir die Verbindung von Wohnen, Natur und Gemein-
schaft.’s

b

Einfluss der Modernen Architektur und der Charta von Athen

Die Herausforderung der funktionalen Trennung stadtischer Bereiche wur-
de in Deutschland erst nach dem Ersten Weltkrieg durch Bebauungsplane
und Wohnbaugesetze systematisch angegangen, die zum Beispiel die An-
siedlung storender Gewerbe in Wohngebieten untersagten.’® Diese Idee
der raumlichen Funktionstrennung wurde 1933 im Rahmen des vierten
Kongresses der Congres International d'Architecture Moderne (CIAM) auf
die ,Charta von Athen” Uibertragen. Diese Charta, stark beeinflusst von Le
Corbusier, formulierte das Konzept der ,funktionalen Stadt”, die in Zonen
fur Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Verkehr unterteilt sein sollte. Dies wurde
durch die Technisierung der Gesellschaft ermdglicht, die es den Menschen
durch Innovationen wie Elektrizitat, StraBenbahnen und Autos erleichterte,
sich zwischen den verschiedenen Stadtbereichen zu bewegen. Gleichzeitig
beschleunigte die technische Entwicklung das Flachenwachstum der Stad-
te.”?

Die ikonischen Einfamilienhauser der Moderne trugen zentrale Prinzipien
und asthetische Konzepte bei, die bis heute nachwirken. Le Corbusiers
Villa Savoye pragte beispielsweise die ,Fiinf Punkte der neuen Architek-
tur”: Stltzen (Pilotis) fir offene Grundrisse, die Trennung von Tragwerk und
Fassade, horizontale Fensterbédnder, ein Dachgarten und freiere Grundriss-
gestaltung. Diese Ideen beeinflussen weiterhin den Wohnbau und ermég-
lichen offene, flexible Raumstrukturen, die in vielen modernen Bauten zu
sehen sind. Die Faszination fir minimalistische Strukturen und funktionale
Klarheit, wie sie etwa Mies van der Rohe im Farnsworth House perfektio-
nierte, wirkt heute in der ,,Weniger—ist-mehr“-Asthetik nach. Dieser Ansatz
brachte auch kritische Fragen zur Nutzbarkeit mit sich, die starke Reduktion
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auf Glas und Stahl war asthetisch wegweisend, aber fiir manche Alltagsan-
spriiche schwer umsetzbar. Hans Scharoun und Alvar Aalto trieben hinge-
gen das ,organische Bauen” voran, das sich an der natirlichen Umgebung
und an den Beduirfnissen der Nutzer:iinnen orientierte. Scharouns Haus
Schminke und Aaltos Villa Mairea setzten auf eine organische Formgebung
und nattrliche Materialien, die das Wohnen harmonisch in die Umgebung
einbetteten. Diese ldeen des organischen Bauens und des Einbezugs natir-
licher Materialien erleben heute eine Renaissance, besonders in Projekten
mit okologischem Anspruch.®

Das Einfamilienhaus als Gebdudetyp und der Wunsch nach Privatsphére
Das Einfamilienhaus hat sich tber die Zeit hinweg als Symbol fir Privat-
heit, Eigentum und Individualitdt etabliert. Die Wurzeln dieser Entwicklung
liegen im 19. Jahrhundert, als sich die Trennung von Wohnen und Arbeiten
vollzog. Ab Mitte des Jahrhunderts wurden Arbeitsraume zunehmend aus
den burgerlichen Wohnhausern verbannt, was den Weg fir die moderne
Vorstellung vom Einfamilienhaus als Rickzugsort der Familie ebnete.™

Dieser Wandel wird durch mehrere kulturelle Merkmale des modernen Woh-
nens charakterisiert: Die Wohnung wird mehr und mehr zu einem Ort der
Nicht-Arbeit, der ausschlieBlich der Familie und Intimitat vorbehalten ist.
Die Kleinfamilie wird zur Norm und der Wohnraum zum privaten Bereich,
der von der Offentlichkeit abgeschirmt wird. Zudem etabliert sich mit der
Entwicklung des Wohnungsmarktes eine neue Dynamik in der Produktion
von Wohnraum, der zunehmend als Ware betrachtet wird. Technische Inno-
vationen, insbesondere im 20. Jahrhundert, pragten zudem das Wohnen als
einen Ort der Technisierung, was das Einfamilienhaus weiter als modernen,
funktionalen Lebensraum definierte.?®

Zusammenfassung 2.1.2. Die Gartenstadtbewegung von Ebenezer Howard (ab 1899) préag-
te friihe Einfamilienhauskonzepte, indem sie Wohnraum, Natur und Gemeinschaft vereinte.
Beispiele wie Hellerau und die Margarethenhdhe zeigten den Einfluss dieser Ideale, wahrend
Werkssiedlungen mit Einfamilienhdusern Arbeiter:innen soziale Sicherheit und Sesshaftigkeit
boten. Ab den 1930er-Jahren fiihrten die ,Charta von Athen” und moderne Architekturprinzi-
pien wie Le Corbusiers funktionale Designs zu einer neuen Asthetik: minimalistisch, funktional
und oft naturnah. Das Einfamilienhaus entwickelte sich zum Symbol fir Privatheit und Indivi-
dualitat, verstarkt durch technische Innovationen und die Trennung von Wohn- und Arbeits-
raum. Bis heute pragen diese Einflisse das Verstandnis von Wohnen und Lebensraum.

1% Hartmann, 2020. " Bahr et al., 2009: 5.116. 12 Ebd. 5.114fF 13 Moser et al., 2002: $.93. 14 Ebd. 5.92
15 Bahr et al., 2009: S.116. 16 Ebd. S.119 17 Ebd. S.119f 18 Holl, , Experimentierfeld Einfamilienhaus. Leben
vor der Stadt..” 19 Hoger, 2018: S.21.

20 g4,

Abb. 4: Villa Savoye
(li) und Haus Schminke
als eine der wichtigs-
ten Wohnhauser der
klassischen Moderne
weltweit. Quelle: Eige-
ne Bearbeitung
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2.1.3. Entwicklung von Einfamilienhaussiedlungen
im historischen Verlauf

Das Kapitel zeigt in vier Abschnitten die chronologische Entwicklung von
Einfamilienhausgebieten vom Kaiserreich bis zur Nachkriegszeit auf. Es be-
leuchtet die jeweiligen politischen, sozialen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, die diese Entwicklung gepragt haben, und schlieBt mit einer
Gebietscharakterisierung, die die wichtigsten konkreten Merkmale jedes
Zeitabschnitts zusammenfasst.

2.1.3.1. Kaiserreich: ab Mitte des 19.Jh. bis zur Weimarer Republik

Die Suburbanisierung im Kaiserreich war eng mit den sozio6konomischen
und infrastrukturellen Verdanderungen der Industrialisierung verbunden. Der
rapide Anstieg der stadtischen Bevolkerung in industriellen Zentren wie
dem Ruhrgebiet, Saarland und Berlin flhrte zu einer wachsenden Nachfra-
ge nach Wohnraum, insbesondere flr die Arbeiter:innenschicht. Die tber-
fullten und unhygienischen Wohnverhaltnisse in den Stadten weckten den
Wunsch nach neuen Wohnformen abseits der urbanen Zentren. Die Subur-
banisierung, also das Ausweichen auf weniger dicht besiedelte stadtische
Peripherien, wurde zunehmend bedeutend.?!

Griinde fiir die Suburbanisierung und das Peripheriewachstum

Diese Entwicklung wurde durch mehrere Faktoren beglnstigt. Eine grund-
legende Voraussetzung war die rdumliche Entfestigung der Stadte. Der
Abriss von Stadtmauern und die Einfihrung der Bodenverkehrsfreiheit er-
moglichten es, gréBere Flachen in der stadtischen Peripherie nutzbar zu
machen. Institutionelle Verbesserungen, wie erhdhte polizeiliche Sicherheit
und die Einfihrung grundlegender Infrastrukturen wie Beleuchtung und
Wasserversorgung, trugen dazu bei, dass die Randgebiete zunehmend be-
wohnbar wurden.?? Ein Mindestmal3 an Kommunikationsmitteln und zivili-
satorischer Infrastruktur wie Wasser-, Gas- und Stromversorgung verstarkte
diese Tendenzen zusatzlich.®

Die ErschlieBung durch neue Verkehrsmittel, vor allem durch den Ausbau
des offentlichen Nahverkehrs, trug wesentlich dazu bei, dass Vororte als
Wohngegenden attraktiv wurden.?* Die Entwicklung von Stral3enbahnen

Abb. 5: Handwerker. und Vorortziigen ermdéglichte es, groBere Entfernungen zwischen dem

siedlung in Miin- Wohn- und Arbeitsort zu Uberwinden, wodurch die Stadtréander strukturell
CRZ?;;?;TJSS:(:;:G erschlossen wurden. Dies forderte die Ansiedlung von Einfamilienhdusern
der JsrgstraBe, 1912. in den neu erschlossenen Vorstadten. Die Bereitstellung preisgiinstiger und
gﬁ}f&':g\y;satj:;‘;ter leicht zuganglicher Grundstiicke auBerhalb der dicht besiedelten Stadte
2001, S. 145. schufen die Grundlage fir den Eigenheimbau.?®

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Formen der Suburbanisierung

In der Phase der Suburbanisierung im spaten 19. und
friihen 20. Jahrhundert entwickelten sich verschiedene
i'] Formen von Einfamilienhausgebieten, die sich deutlich
# voneinander unterschieden. Ein Teil dieser Entwick-
lung waren bewusst geplante Siedlungseinheiten, die
sich in Abgrenzung zur Stadt als selbststandige Wohn-
raume etablierten. Hierzu zahlten Arbeiter:innenge-
biete, Werkssiedlungen oder Villenkolonien. Diese
Siedlungen hatten meist spezifische Zielgruppen, wie
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z.B. Arbeiter:innen oder wohlhabendere Blirger:innen, und zeichneten sich
durch eine planmaBige Struktur aus. Neben diesen strukturierten Siedlun-
gen entstanden jedoch auch ungeordnete, sogenannte ,wilde” Siedlun-
gen. Diese wurden oftmals als Notunterkiinfte errichtet und zeichneten sich
durch eine unorganisierte Bebauung aus. Diese ungeplante Expansion des
Wohnraums spiegelte die dringende Wohnungsnot wider, die durch das
rasante Stadtewachstum und die unzureichende Infrastruktur verstarkt wur-
de.?¢

Fir Arbeiter:innen entstanden seit Mitte des 19.Jahrhundert sogenannte
Kleinhauser, die oft in Eigenleistung und mit Nachbarschaftshilfe errichtet
wurden. Die Bauweise dieser Hauser war in der Regel einfach und funktio-
nal und am Rand der neuen Gebiete, da die finanziellen Mittel begrenzt
waren. Trotzdem boten diese Hauser eine Mdglichkeit fir Arbeiter:innen,
Eigentum zu erwerben und sich durch die Nutzung eigener Garten teilwei-
se selbst zu versorgen.?’

Parallel dazu entwickelten sich an landschaftlich attraktiven Stadtrandern
und in Dorfern, besonders in malerischen Lagen, Villen- und Landhausge-
biete. Hier siedelte sich das wohlhabendere Birgertum an, was dazu fihr-
te, dass sich diese vormals landlichen Gebiete bald in die Stadtstrukturen
integrierten und sich zu groBen Stadtteilen entwickelten. Diese Gebiete
wurden stark vom Konzept der Gartenstadt gepragt und unter Berticksich-
tigung dessen Gestaltungsprinzipien geplant.?®

Die Wohngebiete entwickelten sich als Antwort auf die Bedurfnisse einer
wachsenden Bevolkerung, die Zugang zu Wohnraum mit angemessenen
Lebensstandards suchte. Diese Siedlungen waren haufig gekennzeichnet
durch eine Mischung aus Einfamilienhdusern und kleineren Mehrfamilien-
hausern mit Garten zur Selbstversorgung. In diesen Wohngebieten liel3 sich
eine wachsende Schicht von einer , einheimischen, nun industriell oder als
Dienstleister und Angestellte tatigen Bevolkerung, die aber in der Stadt
arbeitete”?? nieder.

Am Ende des 19. Jahrhunderts kam es in vielen solchen Gebieten zu einer
markanten Umgestaltung von gewerblich-agrarischen gepréagten Siedlun-
gen in Wohnsiedlungen. Ehemalige landwirtschaftliche Gebaude wurden in
Wohnhauser umgewandelt, wobei diese neuen Einheiten haufig als Eigen-
heime mit Garten angelegt wurden. Diese Entwicklung stellte den Uber-
gang zu den modernen Einfamilienhausgebieten dar und reflektiert die ver-
anderten Wohnbedyirfnisse in einer sich industrialisierenden Gesellschaft.3°

Bereits vor dem Ersten Weltkrieg setzte eine ,stille Suburbanisierung” ent-
lang von Bahnstrecken ein, die zwischen den 1910er und 1930er Jahren
zu Kleinsiedlungshausern fihrte.3' In GroB3-Berlin und anderen Gebieten
wuchsen benachbarte Siedlungen schneller als die Kernstadte, was zur Ent-
stehung polyzentrischer Stadtstrukturen und zur Integration dieser Vororte
in die Stadte fuhrte.3?

Begrifflicher und politischer Wandel nach 1900

Der Wandel der Begriffe ,Eigenheim” und ,Heimstatte” nach 1900 spie-
gelt tiefgreifende soziale und politische Entwicklungen wider. Wahrend zu
Beginn des 20. Jahrhunderts noch ,Eigenhaus” gebrauchlich war, setzte

Villenkolonien sind
Wohnsiedlungen des
19./20. Jahrhunderts
mit freistehenden
Villen fir wohlhabende
Schichten in griiner
Stadtrandlage.

Abb. 6: Lageplan der
Villen- und Landhaus-
kolonie Friedenau bei
Berlin mit hierarchisch-
geometrischem, neo-
barockem Grundriss.
Quelle: Wistenrot
Stiftung / Harlander,
2001, S. 81.
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Das Reichsheimstatten-
gesetz von 1920 forder-
te den Bau von Eigen-
heimen fur Arbeiter und
Beamte durch glinstige
Kredite und staatliche
Unterstltzung.
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Abb. 7: Erster Bau-
abschnitt der Siedlung
.Unterer Kuhberg”

in Ulm, als seltenes
Beispiel kommunalen
Wohnungsbaus vor
dem Ersten Weltkrieg.
Quelle: Wistenrot
Stiftung / Harlander,
2001, S. 153.
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sich ab den 1920er-Jahren ,Eigenheim” durch, eng verbunden mit den
Idealen von Familie, Privatheit und Geschlechterrollen. Das Heim wurde als
Riickzugsort der Frau und Gegenpol zur mannlich dominierten Arbeitswelt
konzipiert.3* Gleichzeitig erfuhr das ,Kleinhaus”, vormals mit der landlichen
Unterschicht assoziiert, eine Aufwertung im Kontext birgerlicher Wohnre-
form.3* Der Begriff ,,Heimstatte” betonte durch Anlehnung an die US-ame-
rikanischen ,,Homestead"”-Gesetze Eigentum und soziale Absicherung. Das
Reichsheimstattengesetz von 1920 normierte die ,Heimstatte” als Eigen-
heim mit Nutzgarten, wobei eine VerduBerung zu Marktpreisen untersagt
wurde, um Spekulation zu verhindern.?®* Eigenheime sollten nicht nur ma-
terielle Sicherheit bieten, sondern auch als Ort der sozialen Reprasentation
fungieren.?¢ Die Architektur, insbesondere das Einfamilienhaus, orientierte
sich an den Bedurfnissen von Kleinfamilien und schloss fremde Personen
wie Untermieter aus — eine Entwicklung, die etwa in Siedlungsstatuten wie
in Hellerau festgeschrieben wurde.?”

Parallel dazu forderten Reformansatze wie standardisierte Bauweisen von
Heinrich Tessenow in Hellerau die Senkung von Baukosten, was jedoch die
finanzielle Erreichbarkeit fur Arbeiterhaushalte kaum verbesserte.®® Einzel-
ne kommunale Initiativen, wie in Ulm, ermdglichten sozialen Eigenhaus-
bau, doch blieben sie die Ausnahme.?®* Die Einfamilienhausgebiete der
Kaiserzeit unterscheiden sich stadtebaulich stark aufgrund variierender
Entstehungszeiten, landschaftlicher Besonderheiten, planerischer Ansatze,
kommunaler Einflisse, der sozialen Stellung der Bewohner, rechtlicher Rah-
menbedingungen und der Entfernung zur Stadt voneinander.#?

21 Hoger, 2018: S.22. 22 Ebd. S.22f 23 Zimmermann, , Suburbanisierung - Die wachsende Peripherie,” S.52.
24 Ebd. S.53. 25 HauBermann et al., 2004: S.73. 26 Kuhn, ,Suburbanisierung - PlanméBige Dezentralisierung
und ,wildes” Siedlen,” S.168. 27 Hoger, 2018: S.22. 28 Zimmermann, ,Suburbanisierung - Die wachsende
Peripherie,” S.57. 29 Ebd. S.56 30 Ebd. 31 Kuhn, , Suburbanisierung - PlanmaBige Dezentralisierung und

L wildes” Siedlen,” S.1671. 32 Zimmermann, ,Suburbanisierung - Die wachsende Peripherie,” S.50. 33 Zimmer-
mann, ,Wohnungspolitik - ,Die irdische Heimstatte”,” S.70f. 34 £pg. S.71. 35 g, 36 Epd. S.70f 37 Hoger,
2018: S.23. 38 Ebd. 39 Bodenschatz, , Stadtebau - Von der Villenkolonie zur Gartenstadt,” S.88.
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Gebietscharakterisierung

EFH-Gebiete von Mitte des 19. Jahrhunderts bis zur Weimarer Republik

Gebletstypen
Arbeitergebiete und Werkssiedlungen: -
Kleinere, einfach konstruierte Hauser,
oft in Eigenarbeit gebaut.

— Villenkolonien und Landhausgebiete: -
GrolBere Grundstlcke, attraktivere La-
gen, geplant fiir wohlhabendere Biir-
ger:innen

— Wilde Siedlungen: Ungeplante, oft
unorganisierte Bebauung, als Notunter-
kiinfte entstanden.

Grundstiicksgréf3en
— Variierte stark: kleinere Grundstlicke -
in Arbeitergebieten; groBere Parzellen

in Villenkolonien mit Nutzgérten zur -

Selbstversorgung.

Archltektur und Gestaltungsstil

Einfache Bauweisen fur Arbeiterhauser. —

— Villen: ansprechende Architekturstile,
oft mit groB3zligigen Garten, inspiriert

vom Gartenstadtmodell. -

Integration in die Stadt

— Nachtragliche Eingemeindungen und
zunehmende stadtische Integration
durch die ,stille Suburbanisierung”.

StraBen und ErschlieBung

Hauptsachlich am Stadtrand, oft entlang
neuer Stral3enbahn- und Bahnstre-cken
erschlossen.

Infrastruktur (Beleuchtung, Wasserver-
sorgung) wurde sukzessive ausgebaut,
um die Siedlungen attraktiver und be-
wohnbar zu machen.

HausgréBen und -typen

Kleinhauser fur Arbeiter:innen, funktio-
nal und kostengtinstig.

Einzelstehende Villen und Landhauser
in gehobenen Siedlungen, oft im Stil
der Gartenstadt konzipiert.

Wirtschaftliche und soziale Merkmale

Eigentumserwerb fir Arbeiter:innen
durch glinstige Parzellen; Villengebiete
fir Wohlhabendere.

Gartenflachen fur Selbstversorgung und
Familiennutzung.

Abb. 8: Kriegerheimstatten, Entwiirfe von 1915.
Quelle: Wustenrot Stiftung / Harlander, 2001, S. 73.

{Tll B rI
J

Abb. 9: Organisierter Reihenhausbau in der Vorstadt: Villenkolonie
Minchen-Nymphenburg (nach 1892). Quelle: Wiistenrot Stiftung /

Harlander, 2001, S. 72.
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Abb. 10: Stadtische
Einfamilien-Rei-
henhaus-Siedlung
.Eiernest” in Stuttgart
(1926), entworfen vom
stadtischen Hochbau-
amt Stuttgart. Quelle:
Wistenrot Stiftung /
Harlander, 2001, S. 178.
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Entwicklung von Einfamilienhausgebieten wahrend der
Weimarer Republik

Wahrend der Weimarer Republik wurden Architektur und Stadtplanung ge-
nutzt, um soziale Reformen und moderne Wohnideale voranzutreiben, wo-
bei Einfamilienhauser als Symbol fiir Privatheit und sozialen Aufstieg eine
zentrale Rolle spielten.

Einfluss der Wohnungspolitik und Wohnideale in der Weimarer
Republik

Die Wohnungspolitik der Weimarer Republik war stark durch die Vorgaben
der Verfassung gepragt, insbesondere durch Artikel 155, der das Ziel for-
mulierte, allen Biirger:innen menschenwirdigen Wohnraum bereitzustellen.
Diese Norm bildete die Grundlage fiir zahlreiche staatliche Interventionen
und fiihrte zu einem hohen wohnreformerischen Anspruch, der in direkter
Reaktion auf die Probleme der sogenannten ,Mietskasernenstadt” formu-
liert wurde. Trotz dieser ambitionierten Ziele konnten die Herausforderun-
gen der Wohnungsknappheit jedoch nur teilweise bewaltigt werden. Die
angestrebte Dezentralisierung, die auf die Schaffung von Flachbauformen
an der stadtischen Peripherie abzielte, wurde in mehreren Siedlungspro-
jekten verfolgt. Diese Strategie blieb jedoch aufgrund der instabilen politi-
schen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen unvollsténdig und konnte
keine konsistente Losung hervorbringen.*!

Das Leitbild wandte sich von der Gartenvorstadt des Kaiserreichs hin zur de-
zentralisierten Gartenstadt als Trabantensiedlung. In dieser Zeit erfuhr die
suburbane Entwicklung eine verstarkte Férderung, wahrend die innerstadti-
sche Entwicklung oft vernachlassigt wurde. In fast allen Stédten entstanden
zahlreiche mittlere und gréBere Siedlungen, die sich in einer Vielzahl archi-
tektonischer Stilrichtungen prasentierten. Diese Diversitat spiegelte sich
auch in den unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen und Gebaudetypen
wider. Wichtige Wohnungsbauprogramme, wie die Heimstattenbewegung
fir Rickkehrende aus dem Ersten Weltkrieg sowie der Reformwohnungs-
bau, konzentrierten sich ebenfalls auf den suburbanen Stiddtebau. Diese
Programme trugen dazu bei, dass das Einfamilienhaus zur bevorzugten
Wohnform avancierte, nicht nur als materielle Realitdt, sondern auch als
Symbol fir die neuen Wohnideale.*?

Entwicklungen der Suburbanisierung und Stadtebau

Mit dem Ausbau von Massenverkehrsmitteln wie der elektrischen StraBen-
bahn und der Entdeckung des Freizeitwerts landlicher Raume wandelte sich
die Wahrnehmung urbaner Lebensweisen nach dem Ersten Weltkrieg.?®

o,
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Technische Standards wie Strom und Gas fanden auch im suburbanen
Raum Verbreitung, was den landlichen Raum attraktiver machte.** Die
Stadte wuchsen hingegen nicht mehr so schnell, Landgemeinden verloren
Bevolkerung, jedoch nicht an die Stadte, sondern an die umliegenden sub-
urbanen Gebiete. Die regionalen Entwicklungen waren dul3erst heterogen;
wahrend einige Gebiete stagnieren, erlebten andere ein starkes Wachs-
tum. Die Griindung moderner Planungsverbande, wie des Zweckverbands
GroB3-Berlin, erfolgte als Reaktion auf die Herausforderungen, die mit dem
wachsenden suburbanen Raum einhergingen. Es zeigte sich zunehmend,
dass die Probleme, die durch die Expansion der Suburbia entstanden, nicht
mehr innerhalb der traditionellen Grenzen von Kernstadt und Vorstadt ef-
fektiv gelost werden konnten.*® Im Zuge dieser Bestrebungen wurden auch
Planungsinstrumente und Richtlinien zur Raumordnung ausgestaltet und
Uberarbeitet.*

Stadtebauliche MaBnahmen und Einfamilienhausgebiete

Die Villenkolonien, einst eine bevorzugte Siedlungsform, verloren nach
dem Ersten Weltkrieg an Bedeutung. Der Bautypus der Villa und die Sied-
lungsform der Villenkolonie wurden als Auslaufmodell betrachtet, da die
gesellschaftlichen Bedingungen, die ihren Aufstieg ermdglicht hatten, nicht
mehr gegeben waren.#” Grol3e, unbebaute Grundstlicke in Villengebieten
wurden nicht mehr mit Villen, sondern mit anderen Gebaudetypen, wie
Doppelhdusern, bebaut oder blieben ungenutzt.*® Darliber hinaus wurden
viele Villen in Miet- oder Eigentumswohnungen umgewandelt oder als Bil-
dungseinrichtungen und Pensionen genutzt.*?

Mit der Abnahme der Villenkolonien wuchs die Beliebtheit des Einfamilien-
hauses. Diese Wohnform wurde zunehmend als ideale Losung angesehen.
Die Einfamilienhauser wurden jedoch oft kleiner und einfacher gestaltet,
um den veranderten Wohnidealen und finanziellen Rahmenbedingungen
Rechnung zu tragen. Ab den friihen 1930er Jahren wurden die Begriffe
Eigenheim und Einfamilienhaus in den Richtlinien Uber Reichsdarlehen
gleichgesetzt, was deren gesellschaftliche Bedeutung weiter festigte.®°

In dieser Phase entstanden o&ffentliche Kleinhaussiedlungen, die fir soge-
nannte ,Minderbemittelte”, also sozial schwachere Gruppen, konzipiert
waren und etwa 90% der Bevolkerung umfassten. Diese Schichten waren in
der Regel nicht in der Lage, ihre eigenen Wohnbedrfnisse eigenstandig zu
befriedigen, was die Relevanz staatlicher Interventionen unterstrich.’

Abb. 11: Einfami-

lienh&userreihe in der
Siedlung Britz in Berlin
(1926-1927), Planung

Bruno Taut. Quelle:

Wiistenrot Stiftung

/ Harlander, 2001, S.

177.
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Soziale Unterschiede in der Wohnarchitektur

In den 1920er Jahren spiegelten sich soziale Unterschiede deutlich in der
Gestaltung der Wohnhauser wider. Trotz der proklamierten Gleichheit in
der Weimarer Verfassung wurden Hauser fir verschiedene gesellschaftli-
che Klassen entworfen. Die Disseldorfer Ausstellung ,,Gesolei” von 1929
prasentierte etwa das ,Haus des Vorstadt-Arbeiters” und das ,Haus des
geistigen Arbeiters”. Diese unterschieden sich nicht nur in Asthetik und
Grundriss, sondern auch funktional: Das Arbeiterhaus bot Raume fur die
Familie in ,biederem Ambiente” und einen Stall, wahrend das Blirgerhaus
zusatzliche reprasentative Rdume aufwies.>?

Abb. 12: Reihen-
hausbebauung in
Berlin-Dahlem nach
Pléanen von den Ge-

bridern Luckhardt und  gehjete, die sowohl malerische als auch funktionale Elemente aufgriffen.?

Die Gestaltung der Einfamilienhduser verdeutlichte, wie Klassenbewusst-
sein die Lebensrealitdten pragte und die Identitat der sozialen Gruppen
starkte. In stadtischen Randlagen entstanden homogene Einfamilienhaus-
Anker (1930). Quelle:

Wistenrot Stiftung /
Harlander, 2001, S.188.

Zugleich forderte der Druck zur ,groBtmdglichen Wirtschaftlichkeit” die
Entwicklung von Reihen- und Zeilenbebauungen.’* Wahrend einige Sied-
lungen gartenstadtdhnliche Strukturen mit geschwungenen Stral3en aufwie-
sen, legten andere den Schwerpunkt auf Kostenreduktion und funktionale
Bauweisen. Diese unterschiedlichen Ansdtze spiegelten die Herausforde-
rungen der Zeit ebenso wider wie den Wandel der Wohnideale.

M Kuhn, ,Suburbanisierung - PlanmaBige Dezentralisierung und ,wildes” Siedlen,” S.171f. 42Ebd. S.164f1.
a3 Ebd. S.167. 44 Ebd. S.164. 45 Ebd. 46 Kuhn, ,Stadtebau - Heimstatten, Kleinhduser und Kleinsiedlun-
en,” S5.184. 47 Bodenschatz, , Stadtebau - Von der Villenkolonie zur Gartenstadt,” S.102f. a8 Kuhn, ,Stadte-
bau - Heimstatten, Kleinhduser und Kleinsiedlungen,” S.186. 49 Kuhn, , Suburbanisierung - PlanméaBige Dezent-
ralisierung und ,wildes” Siedlen,” S.166. 50 Kuhn, ,Stadtebau - Heimstatten, Kleinhduser und Kleinsiedlungen,”
S.184. 51 Kuhn, ,Wohnungspolitik - Flachbausiedlungen fur ,Minderbemittelte”,” S.174. 52 Kahler et al., 2006:
S.9f. 53 Bosshard et al., 2014: S.80. 54 Kuhn, ,Stadtebau - Heimstatten, Kleinhduser und Kleinsiedlungen,”
S.189.

Gebietscharakterisierung
EFH-Gebiete wahrend der Weimarer Republik (1918-1933)

Gebletstypen StrafBBen und ErschlieBung

Kleinhaussiedlungen: Erschwingliche — Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs
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Einfamilienhduser fiir sozial schwachere
Bevolkerungsschichten.

Verkleinerte Einfamilienhauser: Kleinere,
einfacher gestaltete Hauser als Reaktion
auf veranderte finanzielle Moglichkei-
ten.

Rickgang der Villenkolonien: Umnut-
zung bestehender Villen zu Mietwoh-
nungen, Bildungseinrichtungen und
Pensionen.

GrundstiicksgréfBen

Reduzierte GrundstlicksgréBen zur
Kostenersparnis; oft mit Nutzgarten zur
Selbstversorgung.

(StraBBenbahnen), was suburbane Wohn-
lagen attraktiver machte.

Mischung aus funktionalen Straf3enlay-
outs und gartenstadtahnlichen Struktu-
ren.

HausgroBen und -typen

Einfamilienhduser zunehmend in Rei-
hen- und Zeilenbauweise zur Kosten-
senkung.

Unterschiedliche HausgréBen und
Ausstattung je nach sozialer Schicht,
z.B. Arbeiterhduser mit familidren und
praktischen Rdumen, Blirgerhauser mit
reprasentativen Flachen.
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Archltektur und Gestaltungsstil Wirtschaftliche und soziale Merkmale

Funktionale Bauweise, die sich an den — Fokus auf Kleinhauser fur die breite Be-
finanziellen Gegebenheiten orientierte. volkerung (ca. 90 % der Gesellschaft).
— Kombination von malerischen und — Unterschiedliche Wohnformen fir Ar-

zweckméBigen Elementen, je nach Lage  beiter:innen und Angestellte, sichtbar in

und Zielgruppe. baulicher Ausstattung und Grundriss.

Integratlon in die Stadt
Suburbane Siedlungen entstanden als
Ubergangsraume zwischen Stadt und
Land und verstarkten die Struktur des
Vororts.

Abb. 13: Stadtische Windmuhlensiedelung in Cottbus im Abb. 14: Einfamilienreihenhaussiedlung in Duisburg, Planung Prezi-
Doppelhausbau (1921-1922). Quelle: Wistenrot Stiftung / ger (1926). Quelle: Wistenrot Stiftung / Harlander, 2001, S. 178.
Harlander, 2001, S. 175.

Einfamilienhausgebiete im Nationalsozialismus

Architektur und Stadtplanung haben seit der Antike als Ausdruck politi-
scher Macht fungiert®, auch im Nationalsozialismus wurden sie dazu ge-
nutzt, um ideologische Visionen zu manifestieren und die gesellschaftliche
Ordnung zu gestalten.

Ideologische Grundlagen und Ziele des Einfamilienhausbaus

Im nationalsozialistischen Deutschland wurde das Einfamilienhaus zum zen-
tralen Element einer politisch-ideologischen Strategie, die auf die Starkung
der ,Volksgemeinschaft” und die Festigung eines heimatbezogenen Iden-
titatsgefihls abzielte.5¢ Es symbolisierte ein stabiles, abgeschottetes Fami-
lienleben, das als Fundament der nationalsozialistischen Gesellschaftsord-
nung galt. Das Einfamilienhaus wurde idealisiert als Garant fur Sicherheit,
soziale Bindung und die Erhaltung vermeintlich ,,deutscher Werte”. Im Ge-
gensatz dazu wurde die GroBstadt zum Feindbild erklart, das durch ,Ent-
wurzelung” und ,moralischen Verfall” angeblich die Bevdlkerungsentwick-
lung gefdhrdete.®?

Dabei war die NS-Zeit gepragt von einem Widerspruch zwischen der ide-
alisierten Vorstellung einer vorindustriellen Kleinstadt und Dorfidylle mit
geschwungenen, organisch gewachsenen Strukturen und den Monumen-
talplanungen fiir imposante Reprasentationsachsen der deutschen GroB3-

2.1.3.3.
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stadte. Gemeinsam war beiden Konzepten jedoch die Ablehnung indivi-
dueller Reprasentation und die Férderung von Bauwerken und Platzen, die
der Starkung der ,Volksgemeinschaft” dienen sollten — etwa durch Platze
flr gemeinsame Freizeitgestaltung, Vereinsaktivitaten oder politische Auf-
marsche.%®

Stéadtebau und Architektur wurden dabei ideologisch Uberformt. Stadte
sollten als organische, hierarchisch strukturierte Gemeinschaften gestaltet
werden, deren Aufbau der Gliederung der NS-Parteiorganisation entsprach:
aus ,Zellen” und ,Kernen”, die sich um zentrale Platze gruppierten. Diese
Nachbarschaftsidee, inspiriert durch internationale Modelle aus den USA
und GroBbritannien, wurde im NS-Staat mit der Vorstellung verkniipft, so-
ziale Harmonie und ,,Gemeinsinn” zu fordern. Gemeinschaftshduser dien-
ten dabei als Orte kollektiver Aktivitdten, von Freizeitgestaltung bis hin zu
politischen Aufmarschen.>

Die Ideologie verlangte zudem eine funktionale Trennung von Arbeit und
Wohnen. Diese Gliederung folgte internationalen Leitbildern, wie der Char-
ta von Athen, und erflllte zugleich militarische Zwecke, etwa Schutz vor
Luftangriffen. StraBBen und Infrastruktur wurden strategisch hierarchisch ge-
staltet, und die GroBstadtplanung zielte auf eine ,wehrhafte Struktur” flr
eine geordnete Gesellschaft ab. Das Prinzip der ,Auflockerung” pragte die
stadtebaulichen Leitbilder mit gro3zligigen Grinflachen und gréBeren Ab-
standen zwischen Gebauden zur Minimierung von Bombenschaden. Dieses
Konzept kniipfte an die Idee der Gartenstadt an und zielte auf gesund-
heitsférdernde , Stadtlandschaften” sowie die Entdichtung industrieller Bal-
lungsraume.®°

Die Rolle der Kleinsiedlungen in der nationalsozialistischen
Raumplanung

Kleinsiedlungen waren ein zentrales Instrument der nationalsozialistischen
Dezentralisierungs- und Raumordnungspolitik, vor allem in kleineren Stad-
ten und landlichen Regionen. Sie dienten der Idee des Eigenheims und
der Autarkie, um die soziale Bindung der Bewohner an die ,Volksgemein-
schaft” zu starken. Anders als in der Weimarer Republik, wo Kleinsiedlun-
gen der Bekampfung von Arbeitslosigkeit dienten, wurden sie im NS-Staat
gezielt an ,verdiente Volksgenossen” und ideologisch gepriifte Arbeiter
vergeben.®

Die Wohnh&user waren einfach gehalten und Nutzgéarten sowie Tierhaltung
sollten die wirtschaftliche Eigenstandigkeit fordern. Diese vermeintliche
Autarkie wurde jedoch durch detaillierte Vorschriften und Uberwachung
eingeschrankt. Zudem haftete den Siedlungen ein ,Notstandscharakter”
an, der sie als minderwertige Wohnform stigmatisierte.é? Trotz des Baus von
etwa 130.000 bis 150.000 Kleinsiedlungshausern zwischen 1933 und 1939
konnten sie den Wohnraumbedarf nicht decken und die Raumstruktur kaum
nachhaltig verandern.®?

Bauliche und architektonische Besonderheiten

Die Architektur des NS-Staates legte groBen Wert auf eine standardisierte
und ,traditionelle” Schlichtheit. Anders als in den reprasentativen Villen-
stilen der Vorkriegszeit sollten die Hauser nun einfach und funktional, ohne
individuellen Ausdruck gestaltet sein. Diese Reduktion auf das Wesentliche
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zeigte sich in den handwerklich ,soliden” Details, die das Haus auf , typisch
deutsche” Art robust und klassisch wirken lassen sollten.®* An die Stelle von
Vorgarten mit Zierpflanzen traten zunehmend Nutzgarten, die die Selbst-
versorgung der Bewohner unterstitzen und die Nahe zur Natur betonen
sollten. In den Kleinsiedlungen wurden die Grundstlicke auf mindestens
600 m? festgelegt, was ausreichend Platz fiir einen Nutzgarten und Tier-
haltung bot.®s

Die Siedlungsentwicklung wahrend dieser Zeit war stark von regionalen
Unterschieden gepragt, sodass sich keine einheitliche Struktur herausbil-
dete. Statt auf umfassende Neugebiete zu setzen, konzentrierten sich die
MalBnahmen oft darauf, bereits erschlossene Gebiete zu bebauen, zu ver-
dichten oder bestehende Siedlungen weiter auszubauen.®® Dadurch ent-
standen vielféltige, teils heterogene Siedlungsgebiete, die von der Nach-
verdichtung und Anpassung an den vorhandenen Raum gepréagt waren und
weniger auf planmaBige Neuentwicklungen abzielten.

Die zunehmende Verbreitung von Automobilen stellte eine neue Heraus-
forderung dar, da Platz fiir deren Unterbringung geschaffen werden musste.
Vorgéarten und Hausabstande (Bauwiche) wurden hierfir freigegeben, was
den Grundstein fur tiefgreifende Veranderungen im Erscheinungsbild der
Siedlungen legte.®”

Kriegsjahre und die Rolle des Eigenheims

Mit dem Beginn des Zweiten Weltkriegs im Jahr 1939 kam der private Neu-
bau vollsténdig zum Erliegen; lediglich kriegswichtige Projekte wurden wei-
terhin genehmigt. Die durch den Krieg verursachten Zerstérungen und die
weitreichenden sozialen Folgen stellten alle Siedlungsbestrebungen in den
Schatten. Die groBflachige Bombardierung der Stadte, die Massenflucht
und Evakuierungen sowie Millionen von Kriegsgefangenen und Zwangs-
arbeitern veranderten das Wohnraumgeflige im Deutschen Reich radikal.
Am Kriegsende lebten Schatzungen zufolge etwa vier bis finf Millionen
Menschen evakuiert auf dem Gebiet der spateren Bundesrepublik.
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Abb. 15: Typische
Kleinsiedlung aus

der ersten Halfte der
dreiBiger Jahre im Gau
Mainfranken. Quelle:
Wiistenrot Stiftung /
Harlander, 2001, S. 254.
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Gebietscharakterisierung

EFH-Gebiete wahrend des Nationalsozialismus (1933-1945)

Gebletstypen
Kleinsiedlungen: Einfache Einfamilien-
hauser fur ,verdiente Volksgenossen”
mit Fokus auf Autarkie und Selbstver-
sorgung.

— Auflockerungsgebiete: Siedlungen mit
grofBziigigen Grinflachen, um Stadte zu
.entdichten” und Schutz vor Luftangrif-
fen zu bieten.

Grundstiicksgréf3en

— Bis zu 600 m? groBe Grundstticke fur
Selbstversorgung durch Nutzgarten und
Kleintierhaltung.

—  GroBere Abstande zwischen Hausern
zur Férderung der ,,Durchgrinung” und
Minimierung von Kriegsschaden.

Architektur und Gestaltungsstil
Betonung auf traditioneller Schlichtheit
und handwerklicher , Soliditat”, ohne
individuelle Reprasentation.

Vorrang fur Nutzgarten statt Ziergarten,
um die Autarkie und Nahe zur Natur zu
unterstutzen.

Integration in die Stadt

Stadtebau orientierte sich an einer
hierarchischen, organisch aufgebauten
.Volksgemeinschaft”.

Forderung von Gemeinschaftshdusern
fur kollektive Aktivitaten, um den Ge-
meinsinn zu starken.
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Abb. 16: Stuttgarter Siedlung ,,Im Sommerrain” (1933). Quelle: Wis-

StraBen und ErschlieBung

Funktionale Trennung von Wohn- und
Arbeitsbereichen mit hierarchischer
StraBBenfiihrung zur geordneten und
wehrhaften Stadtstruktur.

Anpassung an den zunehmenden Auto-
verkehr durch breitere Vorgarten und
Bauwichs zur Parkmaoglichkeit.

HausgréBen und -typen

Wirtschaftliche und soziale Merkmale

Einfache, funktionale Wohnhauser mit
reduziertem architektonischen Aus-
druck; Verzicht auf individuellen Stil.
Standardisierte Bauweise, die ,typisch
deutsche” Robustheit symbolisieren
sollte.

Strenge Auswahlkriterien flir Bewoh-
nende, um Loyalitat zur NS-Ideologie
sicherzustellen.

Besondere Entwicklungen

Im Kriegseinsatz: Ab 1939 Neubaupro-
jekte fast vollsténdig eingestellt; Fokus
auf kriegswichtige Bauvorhaben.
Zerstorung und Massenflucht durch
Bombardierungen flhrten zu radikalen
Veranderungen im Wohnraumgeflige
am Kriegsende.

Abb. 17: Zerstérung in Aachen: Nach Bombenangriffen und
Evakuierungen waren am Ende in den Trimmern der Kernstadt
nur noch etwa 6.000 Menschen verblieben. Quelle: Wiistenrot
Stiftung / Harlander, 2001, S. 255.
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Entwicklung nach dem Zweiten Weltkrieg bis 1990

Wohnungsnot, wirtschaftlicher Aufschwung und politische
Rahmenbedingungen

Nach dem Zweiten Weltkrieg herrschte in Deutschland eine akute Woh-
nungsnot, verstarkt durch die Zerstérung der Stadte sowie die hohe Zahl an
Flichtlingen und Vertriebenen. Der Wohnungsbau wurde daher zum zentra-
len Element der Wiederaufbaupolitik. Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung
der 1950er Jahre, dem sogenannten , Wirtschaftswunder”, entstanden die
finanziellen Voraussetzungen fiir groBangelegte Wohnungsbauprojekte.
Das Einfamilienhaus avancierte zum Symbol des wiedererlangten Wohl-
stands und der Stabilitdt. Wohneigentum wurde nun auch fir mittlere und
untere Einkommensgruppen zuganglich, was zuvor vornehmlich privilegier-
ten Schichten vorbehalten war.7? Die wirtschaftliche Erholung beschleunigte
die Suburbanisierung, beglnstigt durch steigende Mobilitat und den sys-
tematischen Ausbau des StraBennetzes. Ab Mitte der 1950er Jahre erm&g-
lichte die Massenmotorisierung langere Arbeitswege und machte Vororte
als Wohnstandorte attraktiv. Der Wandel wurde gepragt durch wachsende
Kaufkraft, hdheren Flachenverbrauch und infrastrukturelle Entwicklungen.”!

Die politischen Rahmenbedingungen forderten diese Entwicklung zusatzlich.
In der Bundesrepublik Deutschland bildeten die Forderung von Wohneigen-
tum und der soziale Wohnungsbau die Grundpfeiler der Wohnbaupolitik. Mit
der Einflihrung der Wohnbaupramie 1952 unter Ludwig Erhard wurde das
Einfamilienhaus zu einem Kernbestandteil des wirtschaftlichen Aufschwungs.
Die Peripherien der Stadte pragten sich durch Eigenheimgebiete und So-
zialwohnungsbauten aus.” Im Gegensatz dazu steuerte die DDR den Woh-
nungsbau zentral, um eine sozialistische Lebensweise durchzusetzen, wobei
der Staat die Bodenpolitik strikt kontrollierte.” Nach der Wiedervereinigung
setzte sich der Suburbanisierungsprozess auch in Ostdeutschland durch natio-
nale MaBnahmen fort.74

Typologien der Einfamilienhausgebiete

Die Typologien der Einfamilienhausgebiete in der Bundesrepublik Deutsch-
land seit den 1950er Jahren zeichnen sich durch verschiedene Entwick-
lungsphasen und Bauformen aus, die sowohl stadtebauliche als auch ge-
sellschaftliche Transformationsprozesse widerspiegeln.

1950er Jahre: Kleinsiedlungen

In den 1950er Jahren pragte die Wohnsuburbanisierung Deutschland stark.
Durch die Verbreitung des Automobils konnten Einfamilienhausgebiete fla-
chenmaBig expandieren, da sie nicht mehr auf Schienenverkehr oder zentra-
le Lagen angewiesen waren.”® Die Grundstlicke waren in den 1950er Jahren
vergleichsweise grol3, da sie meist auch zur Selbstversorgung genutzt wur-
den. Die Gebaude der 1950er Jahre sind einfach gestaltet und haben meist
ein Satteldach (30° Neigung, oft auch steiler). Die Grundrisse sind kompakt
organisiert und erlauben den damaligen Wohnraumférderungsbestimmun-
gen entsprechend eine horizontale Teilung in zwei kleinere Wohnungen.
Die Wohnraume sind meist sehr klein und die Geschosshéhen gering. Die
AuBenwande haben nur sehr geringe Querschnitte mit schlechten Warme-
und Schallschutzeigenschaften. Die Warmeversorgung erfolgte urspriing-
lich Uber Einzelofen- oder Gasheizungen. Heute weisen die Gebaude der
1950er Jahre zahlreiche bautechnische und bauphysikalische Mangel auf.”¢

2.1.3.4.
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Wahrend politische Akteure wie Wohnungsbauminister Paul Like die Ei-
genheimférderung lobten, kritisierten Expert:innen die hohen Erschlie-
Bungskosten, verkehrlichen Belastungen und den Landschaftsverbrauch.””
Die Kleinsiedlungen folgten oft den funktionalistischen Ideen der Charta
von Athen mit einer klaren Trennung von Wohnen, Arbeiten und Erho-
lung.”® Mit steigendem Wohlstand und veranderter Lebensweise verloren
die Kleinsiedlungen ab den 1960er Jahren an Bedeutung und wandelten
sich zu reguldren Einfamilienhausgebieten, die spater haufig verdichtet
wurden.”?

1950er und 1960er Jahre: Standardisierte Siedlungen

In dieser Phase entstanden Einfamilienhausgebiete, die oft durch eine uni-
forme, standardisierte Architektur gekennzeichnet waren und zumeist als
groBflachige Siedlungen am Stadtrand realisiert wurden.® Es wurden ver-
starkt Flachdachbungalows sowie ein- und zweigeschossige Reihenh&user
in langen Zeilen oder verdichteter Flachbau in Form von Gartenhofhau-
sern gebaut. Ab Mitte der 1960er Jahre nahm die durchschnittliche Grund-
stiicksgroBe ab. Architektonisch sind Einfamilienhauser der 1960er Jahre
von tief heruntergezogenen Satteldachern gepragt. Spater kamen auch
Flachddcher mit betontem Attikaabschluss auf. Die Gebaude der 1960er
Jahre haben grofBziigigere Grundrisse als jene der 1950er Jahre, aber die
Warme- und Schallschutzstandards entsprachen bei weitem noch nicht
heutigen Anforderungen.®

Das freistehende Einfamilienhaus war dabei die dominierende Bauform
und wurde haufig durch private Haushalte errichtet. Gleichzeitig existier-
ten auch verdichtete Bauweisen, bei denen Reihen- oder Doppelhauser
durch Wohnungsbautrager entwickelt und anschlieBend verauB3ert wurden.
Stadtebaulich zeigten die freistehenden Eigenheime meist geringe Ambi-
tionen, wahrend der verdichtete Bau oft einer koharenteren stadtebauli-
chen Planung folgte, da hier Vorgaben zur ErschlieBung und Gestaltung
starker aufeinander abgestimmt wurden. Die Umsetzung erfolgte haufig
ohne langfristig verfolgte stadtebauliche Konzepte und war stark abhangig
von wirtschaftlichen Faktoren wie Hypothekenzinsen und Bodenpreisen.®
Diese Siedlungsentwicklung trug mafBgeblich zur expansiven Suburbani-
sierung bei und wurde in vielen Regionen zu einem zentralen Aspekt der
Ortsentwicklung.

Ab den 1970er Jahren: Verdichtete Flachbauten

Nach der Olkrise 1973 setzte ein grundlegendes Umdenken ein, das auch
den Stadte- und Wohnungsbau nachhaltig préagte. Steigende Bodenpreise
fihrten dazu, dass immer weniger freistehende Einfamilienhduser gebaut
wurden. Kosten- und flachensparendes Bauen stand im Vordergrund. Einfa-
milienhduser aus dieser Zeit zeigen vielfaltige Architektur, von Steildachern
bis hin zu Flachdachern. Beton wurde als bevorzugtes Baumaterial verwen-
det, flhrte jedoch haufig zu hohen Energieverlusten durch Warmebriicken.
Erst mit der ersten Warmeschutzverordnung 1977 wurden minimale Anfor-
derungen an den Warmeschutz eingefiihrt.

Ab den 1970er Jahren verlagerte sich der Fokus des suburbanen Stadte-
baus zunehmend hin zu verdichteten Bauweisen wie Reihenhausern und
Stadthausern, um eine Alternative zum grofBflachigen Eigenheimbau und
dem klassischen Geschosswohnungsbau zu bieten.® Ziel war es, insbeson-
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dere fir junge Familien attraktive Wohnformen zu schaffen, die sowohl die
Individualitdt eines Eigenheims als auch die Vorzlige stadtischer Dichte ver-
einten. Diese neuen Wohnformen entstanden haufig an den Randern be-
stehender Siedlungen oder auf Restflachen und waren durch eine geringe
Zahl an Ubergreifenden planerischen Vorgaben gepragt, um groBtmogliche
Flexibilitat fur Bauwillige zu erméglichen.®

In den 1980er Jahren wurde verstarkt darauf abgezielt, durch verdichteten
Einfamilienhausbau auch einkommensschwacheren Haushalten eine qua-
litativ hochwertige Wohnalternative zu bieten. Die Quartiere wurden da-
bei durch verkehrsberuhigte Wohnstral3en erschlossen, was zur Forderung
einer ruhigen Wohnumgebung beitrug.8¢

Einfliisse auf die Stadtentwicklung

Massenmotorisierung und Verkehrsinfrastruktur

Die zunehmende Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Garten fihrte zu
einer rasanten Zersiedelung der Stadtrander. Die sich ausdehnenden Vor-
orte und die verstarkte Abhangigkeit von Autos machten den Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur unerlasslich. In der Folge entstanden breitere Stral3en,
UmgehungsstraBen und Verkehrsachsen, um die Mobilitat zwischen den
neu geschaffenen Vorstadtgebieten und den Stadtzentren sicherzustellen.
Dieser Ausbau flhrte nicht nur zur Integration der Vororte in die stadtische
Infrastruktur, sondern verdnderte auch die urbane Landschaft durch die Ver-
drangung kleinerer StraBen und die Neugestaltung historischer Quartiere
zugunsten von Verkehrsflachen.®”

Suburbanisierung als gesellschaftliches Phanomen und Bevélkerungs-
bewegungen

In den 1950er Jahren setzte eine verstarkte Suburbanisierung ein, die durch
die Ansiedlung von Flichtlingsfamilien in den Vororten eingeleitet wurde.
Ab Mitte der 1950er Jahre nahm die Wohnbevélkerung in den Randberei-
chen starker zu als in den Kernstadten, wahrend sich die Agglomerations-
raume kontinuierlich ausweiteten. Wahrend das Bevolkerungswachstum in
den Kernstadten zunachst anhielt, stagnierte es bis etwa 1970, bevor es in
vielen GroBstadten zu einem Bevolkerungsverlust kam. Diese Abwande-
rung wurde durch die zunehmende Mobilitat der Bevolkerung, insbesonde-
re von Familiengriindern und Eigenheimbesitzern, weiter verstarkt.s®
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Abb. 18: Pilotprojekt

des , Kosten- und
flachensparenden

Bauens” in Essen-Vo-

gelheim. Die ca. 70

Reihenh&user gliedemn
sich in ein vorhandenes
Baugebiet ein. Bauzeit:

1982-1984.
Quelle: Wistenrot

Stiftung / Harlander,

2001, S.367.
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und freistehende Ein-
familienhauser im neu-
entwickelten Stadtteil
Aachen-Steppenberg.
Quelle: Wistenrot
Stiftung / Harlander,
2001, S. 364.
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Diese demografische Dynamik trug dazu bei, dass typische Stadtentwick-
lungsmuster entstanden: Das Umland profitierte durch ein Bevélkerungs-
wachstum und verlangerte Pendelstrecken, wahrend die Kernstadte mit
Abwanderungen und daraus resultierenden EinbuBen bei Steuereinnah-
men konfrontiert waren.®? Die Stadte reagierten mit eigenen Programmen,
um die Attraktivitat ihrer Wohnangebote zu erhdhen, etwa durch die Um-
nutzung von Brachflachen, die ErschlieBung neuer Baugebiete oder die
Verbesserung der Wohnqualitdt in Innenstadtbereichen.?® Trotz dieser
MaBnahmen nahm der Anteil an Pendler:innen stetig zu, und die durch-
schnittlichen Pendelstrecken zwischen Wohnorten im Umland und den
Stadtzentren wuchsen kontinuierlich.?!

Innovative Ansétze und neue Konzepte ab den 1980er Jahren

Ab den 1980er Jahren entstanden in der Stadtplanung innovative Konzep-
te, die auf sozialen Bewegungen und dem wachsenden Interesse an nach-
haltigem, gemeinschaftlichem Wohnen basierten. Verdichtete Flachbauten
kamen zunehmend bei Projekten des partizipativen Planens und okologi-
schen Bauens zum Einsatz. Gemeinschaftliches Wohnen gewann an Bedeu-
tung und bot eine Alternative zur Isolation im klassischen Einfamilienhaus.??
Statt individueller Wohnformen wurde eine starker auf Nachbarschaft und
Selbstorganisation ausgerichtete Lebensweise propagiert, was sich vor
allem in kleinteiligen Nachverdichtungen und Erganzungen bestehender
Wohngebiete widerspiegelte.”

In den 1990er Jahren wurde die Innenentwicklung zum zentralen Ziel mo-
derner Stadtpolitik. Die 6kologische Ausrichtung der Planung nahm zu,
und keine gréBeren Projekte wurden mehr ohne Beriicksichtigung nach-
haltiger Auswirkungen umgesetzt. Besonders die Umnutzung innerstad-
tischer Brachflachen und Konversionsgelande rickte in den Fokus. Statt
groBflachiger Neubaugebiete entstanden verstarkt urbane Vororte mit ei-
ner Kombination aus Wohnen und Gewerbe, gepragt von Blockrandbebau-
ung und geschlossenen StraBenrdumen, die Wohnhochhaduser vermieden
und Infrastrukturkosten minimierten.?* Stadte wie Freiburg (Rieselfeld) oder
Tlbingen (Stdstadt) stellten hierbei friihe Beispiele dar, wie 6kologisch ori-
entierte Planungsansatze auch in dicht besiedelten stadtischen Gebieten
erfolgreich umgesetzt werden konnten.

Trotz der stadtebaulichen Veranderungen blieb die Nachfrage nach Ei-
genheimen konstant. Diese wurde durch o&ffentliche FérdermaBnahmen
unterstltzt und durch Bauleitplanung abgesichert, was weiterhin das Er-
scheinungsbild der Randgebiete pragte. Gleichzeitig wurden jedoch keine
umfassenden stadtebaulichen Konzepte umgesetzt.”

70 Jessen, ,Suburbanisierung - Wohnen in verstadteter Landschaft,” S.316. 7 Ebd. S.316f. 72 Hartmann,
2020: S.66. 73 HauBermann et al., 2000: S.130. 74 Jessen, , Suburbanisierung - Wohnen in verstadteter Land-
schaft,” 5.318. 75 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.14. 76 Epd. S.38. 77 Epd. S.14. 78 Ebd. 79 Jessen et
al., ,Stadtebau - Vom eigenen Haus mit Garten zum suburbanen Wohnquartier,” S.352. 80 Berndgen-Kaiser et
al., 2012 a: S.7. 81 Ebd. S.38f. 82 Jessen et al., ,Stddtebau - Vom eigenen Haus mit Garten zum suburbanen
Wohnquartier,” S.351f. 83 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.39. 84 Jessen et al., ,Stadtebau - Vom eigenen
Haus mit Garten zum suburbanen Wohnquartier,” S.363. 85 Ebd. 5.364. 86 Ebd. S.367. 87 Berndgen-Kaiser
etal, 2012 a: S.7. 88 Jessen, , Suburbanisierung - Wohnen in verstédteter Landschaft,” 5.321. 89 Jessen et
al., ,Stédtebau - Vom eigenen Haus mit Garten zum suburbanen Wohnquartier,” S.357. 90 Jessen, ,,Sub-
urbanisierung - Wohnen in verstadteter Landschaft,” S.322. 91 Ebd. S.321. 92 Jessen et al., , Stadtebau -
Vom eigenen Haus mit Garten zum suburbanen Wohnquartier,” S.367. 23 Ebd. 5.371. 94 Ebd. S.372f.

%5 Ebd. 5.375.
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Gebietscharakterisierung

EFH-Gebiete nach dem Zweiten Weltkrieg bis 1990

Gebletstypen
1950er Jahre: GroBzligige Grundsti- -
cke fur Kleinsiedlungen mit Fokus auf
Selbstversorgung.

— 1960er Jahre: Standardisierte Reihen- -
hauser und Doppelhauser; gréBere Ein-
familienhaussiedlungen am Stadtrand.

— Ab den 1970er Jahren: Verdichtete Bau—
weisen wie Reihenhaduser, Stadthauser
und Gartenhofhauser.

— Ab den 1980er Jahren: Mischformen
aus verdichtetem Flachbau und Miet-
wohnungsbau, zunehmend urbane
Vororte.

Grundstiicksgré3en -

— 1950er Jahre: GroB3e Grundstlicke (bis
600 m?) zur Selbstversorgung.

— Ab den 1960er Jahren: Rickgang der -
GrundstiicksgréBen, um mehr Haushal-
te unterzubringen.

— Ab den 1980er Jahren: Kompakte -
Grundstiicke mit effizienter Flachennut-
zung.

Architektur und Gestaltungsstil
— 1950er Jahre: Schlichte und funktionale —
Bauweise mit Fokus auf Praktikabilitat.

— 1960er Jahre: Uniforme Architektur
ohne individuelle Gestaltung; erste Atti-
ka-Elemente bei Flachdachern.

— Ab den 1980er Jahren: Okologische -
und nachhaltige Bauweisen

Integration in die Stadt

mit rdumlicher Trennung von Wohn-
und Arbeitsorten; haufig schlechte An-
bindung an den OPNV.

Abb. 20: Suburbanisierung durch Eigenheimbau. Einfamilien-
hausgebiet am Rande eines Ballungsraums. Quelle: Wistenrot
Stiftung / Harlander, 2001, S. 317.

StraBBen und ErschlieBung

Ab den 1950er Jahren: Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur (breitere Stral3en,
Umgehungsstral3en).

Ab den 1960er Jahren: Autozentrierte
ErschlieBung der Siedlungen; oft gerin-
ge Anbindung an den OPNV.

Ab den 1980er Jahren: Einfliihrung ver-
kehrsberuhigter Wohnstral3en; starkere
Beriicksichtigung des offentlichen Nah-
verkehrs.

HausgroBen und -typen

1950er Jahre: Kleine, kompakte Hauser,
oft teilbar in zwei Wohnungen; Sattel-
dacher.

1960er Jahre: Standardisierte Einfami-
lien- und Reihenh&user mit gréBeren
Grundrissen; erste Flachdacher.

Ab den 1970er Jahren: Verdichtete
Bauweisen mit Steil- und Flachdachern;
Beton als dominierendes Material.

Ab den 1980er Jahren: Reihen- und
Mehrfamilienhauser; Fokus auf nachhal-
tige Bauformen.

Wirtschaftliche und soziale Merkmale

Ab den 1950er Jahren: Staatliche For-
derung des Eigenheimbaus (z. B. Wohn-
baupramie). Eigenheim als Symbol fir
Wohlstand und Stabilitat, besonders fur
die Mittelschicht.

Ab den 1970er Jahren: Fokus auf kos-
tensparendes Bauen und verdichtete
Wohnformen.

Besondere Entwicklungen
— Suburbanisierung ab den 1950er Jahren—

1973: Olkrise leitete Umdenken hin zu
flachensparenden und energieeffizien-
ten Bauweisen ein.

— Ab den 1990er Jahren: Okologische

Stadtplanung, nachhaltigere Projekte.

Abb. 21: Gartenseite der farbig gestalteten Reihenhauser
(um 1999) in Freiburg-Vauban. Quelle: Wistenrot Stiftung /
Harlander, 2001, S. 373.
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Die soziale Dimension des Eigenheims

Das Einfamilienhaus ist weit mehr als nur eine Wohnform, es spiegelt gesell-
schaftliche Werte, Lebensstile und soziale Dynamiken wider, die im Kontext
aktueller Herausforderungen neu betrachtet werden mussen.

Das Eigenheim als Ausdruck birgerlicher
Werte und Lebensstile

Das Eigenheim, insbesondere das Einfamilienhaus, gilt als zentrales Symbol
blrgerlicher Werte und Ideale. Es verbindet materielle Sicherheit mit dem
Versprechen eines individuell gestaltbaren Riickzugsorts und verkorpert seit
dem 19. Jahrhundert den Traum von Unabhéngigkeit und Wohlstand. Wah-
rend in friheren Zeiten GroBfamilien oft gemeinsam in einem Haus lebten,
wurde mit dem Aufkommen des Einfamilienhauses das Modell der Klein-
familie zur Norm. Pierre Bourdieu sieht in diesem Eigenheim-zentrierten Le-
bensstil jedoch nicht nur Vorteile, sondern betont, dass das Streben nach
Hausbesitz insbesondere flr einkommensschwachere Schichten auch prob-
lematische Folgen haben kann. Der Fokus auf Haus und Familie kénnte zu
einem Riickzug aus dem o&ffentlichen Leben und der politischen Teilhabe
fihren. Damit wird das Eigenheim nicht nur als individuelles Ziel, sondern
auch als politisch und gesellschaftlich bedeutsames Thema interpretiert.9

Das Eigenheim hat sich zu einem Symbol flr sozialen Status und person-
liche Errungenschaften entwickelt. Es ist ,Ausweis eines gelungenen [...]
Lebens”??, indem es die Mdoglichkeit bietet, Wohnraum den eigenen Be-
diirfnissen anzupassen und so Autonomie lber den eigenen Lebensraum
zu erlangen. Diese Flexibilitat ist ein bedeutender Unterschied zur Mietwoh-
nung, die weniger Raum fur individuelle Gestaltung bietet. Wohneigentum
vermittelt daher nicht nur finanzielle Sicherheit, sondern auch die Fahigkeit
zur Selbstverwirklichung, indem es die klare Trennung von Arbeit und Privat-
leben fordert. In der modernen Gesellschaft wird das Eigenheim als Gegen-
pol zur hektischen Arbeitswelt betrachtet — ein privater, geschiitzter Raum,
der Intimitat und Erholung bietet.®

In kultureller Hinsicht ist das Eigenheim weit mehr als nur eine Wohnform.
Es wird aufgeladen mit einer Reihe von Bedeutungen, die es zum Idealtyp
des modernen Wohnens machen.? Dazu gehort die Trennung von privatem
und offentlichem Leben, die das Haus als Ort der Familie und des person-
lichen Rickzugs hervorhebt. Darlber hinaus ist das Eigenheim ein Status-
symbol, das den sozialen Stand der Bewohner:innen reprasentiert.’® Diese
kulturelle Aufladung macht das Eigenheim zu einem Lebensideal, das den
birgerlichen Lebensstil widerspiegelt und die Vorstellungen von individuel-
ler Freiheit und Sicherheit unterstreicht.

Insbesondere in den 1950er Jahren, nach dem wirtschaftlichen Aufschwung,
wurde das Eigenheim fiir viele Familien erschwinglich. Es bot mehr Privat-
sphare als die stadtische Mietwohnung, da sich die verschiedenen Lebens-
bereiche — Wohnen, Arbeiten, Freizeit — besser voneinander trennen lie3en.
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Diese Abgrenzung entsprach den burgerlichen Vorstellungen von Familie
und Lebensfiihrung. Das Eigenheim wurde zur ,architektonischen lkone”
dieser Lebensform, in der die Kleinfamilie als idealtypische Einheit gesehen
wurde. Mit dem Einkommen des Vaters als Hauptverdiener und der Mut-
ter, die sich um Haushalt und Kinder kimmerte, wurde das Eigenheim zum
Sinnbild fir den blrgerlichen Traum der Nachkriegszeit."!

Zusammenfassung 2.2.1. Das Eigenheim, insbesondere das Einfamilienhaus, ist ein préagen-
des Symbol birgerlicher Werte wie Unabhangigkeit, Sicherheit und individueller Lebensge-
staltung. Es dient als Rlckzugsort, reprasentiert sozialen Status und ermdoglicht die Verwirkli-
chung eines idealisierten Lebensstils, insbesondere durch die klare Trennung von Privatleben
und &ffentlicher Sphare. In den 1950er Jahren wurde es mit wachsendem Wohlstand zum
zentralen Lebensziel vieler Familien, wobei es vor allem die birgerliche Kleinfamilie als gesell-
schaftliches Leitbild starkte. Kritisch wird jedoch angefiihrt, dass das Streben nach Hausbesitz
soziale Isolation und einen Riickzug aus politischer Teilhabe begtinstigen kann, insbesondere

flr 6konomisch benachteiligte Gruppen.

96 Moser et al., 2002: S.90. 97 HauBermann et al., 2000: S.229. 98 Ebd. 99 Moser et al., 2002: S.88.
100 HauBermann et al., 2000: S14f. 10 Hartmann, 2020: S.50f.

Soziale Struktur und Zielgruppen in
Einfamilienhausgebieten

Die Schaffung von Wohneigentum gilt weiterhin als zentrale MaBnahme
der Familienpolitik. GemaB dem Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) von
2001 wird die Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum besonders
fir Familien und Mehrpersonenhaushalte mit Kindern priorisiert. Wahrend
diese Unterstlitzung nicht nur auf Eigenheime beschrankt ist, bestatigen
zahlreiche Studien, dass das freistehende Einfamilienhaus nach wie vor die
bevorzugte Wohnform fiir Familien mit Kindern darstellt.192

Nach Bourdieu ist die Phase der Familiengriindung, typischerweise einge-
leitet durch Ereignisse wie Hochzeit oder die Geburt des ersten Kindes,
mafgeblich fiir den Wunsch und den tatsachlichen Erwerb von Wohneigen-
tum. Statistisch betrachtet steigt die Eigentumsquote haufig mit der Anzahl
der im Haushalt lebenden Kinder. HduBermann erganzt jedoch, dass es oft
weniger die tatsdchliche Zahl der Kinder als vielmehr der Wunsch nach Fa-
miliengriindung und zukiinftigen Kindern ist, der die Entscheidung zum Er-
werb eines Eigenheims pragt."®?

Unterschiedliche Untersuchungen zum Einzugsalter in Ein- oder Zweifami-
lienhauser zeigen, dass der Ubergang ins Wohneigentum (iberwiegend im
Alter von 25 bis 45 Jahren erfolgt, meist mit einem Alter von etwa 36 Jah-
ren.'® Dieser Zeitpunkt fallt oft in eine Lebensphase, in der berufliche und
familiare Verpflichtungen stark zunehmen und wichtige Entscheidungen
getroffen werden miissen, sodass langfristige Uberlegungen, wie etwa die
Planung flr das Alter, in den Hintergrund treten kénnen.

Die Zielgruppe fiir Neubauten in Eigenheimgebieten besteht liberwiegend
aus jungen Haushalten, die sich in der Phase der Familiengrindung oder
mit kleinen Kindern befinden. Die Nachfrage in neu ausgewiesenen Bau-
gebieten ist daher von einer homogenen Gruppe gepragt, die ahnliche
Lebensphasen und -entwiirfe teilt. In diesen Haushalten nimmt die Kleinfa-

2.2.2.
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milie, haufig gepragt durch die Flirsorge der Frau und die Erwerbstatigkeit
des Mannes als konomische Basis, eine zentrale Rolle ein.® Das Wohnen
in Ein- und Zweifamilienhausgebieten wird dabei oft als attraktive Alternati-
ve zum stadtischen Leben wahrgenommen. Neu errichtete Siedlungen und
Stadterweiterungsgebiete wurden jedoch oft als ,zweite Wahl” betrach-
tet, da sie keine gewachsenen Strukturen und Nachbarschaften bieten. Das
wirkte sich positiv auf deren Leistbarkeit aus, und schafft eine hohere At-
traktivitat fir diese Zielgruppen.'%

Angesichts der demografischen Entwicklungen stellt sich die Frage, wie
sich Einfamilienhausgebiete langfristig an die verdnderten gesellschaftli-
chen Bediirfnisse anpassen kénnen. Die Bevélkerung Deutschlands wird
langfristig trotz Zuwanderung schrumpfen und weiter altern. Wahrend die
Zahl der Menschen im Rentenalter bis Mitte der 2030er-Jahre deutlich auf
mindestens 20 Millionen ansteigt, wachst die Gruppe der Hochbetagten
Uber 80 Jahren erst danach massiv, was zu einem hoheren Pflegebedarf
fiihren wird. Altere Menschen leben (iberwiegend in Partnerschaften oder
allein, gemeinschaftliche Lebensformen sind selten. Mit zunehmendem Al-
ter steigt zudem das Armutsrisiko: Rund 18 % der Menschen ab 65 Jahren
und 20 % der Frauen dieser Altersgruppe sind von relativer Armut bedroht.
Diese Entwicklungen betreffen vor allem auch Einfamilienhausgebiete, da
altere Personen in landlichen Raumen haufiger vertreten sind und dort oft
langere Zeit in ihren eigenen Hausern verbleiben.®?

Zusammenfassung 2.2.2.: Einfamilienhduser sind eine zentrale Wohnform fiir Familien mit
Kindern und werden durch MaBnahmen wie das Wohnraumférderungsgesetz (2001) gezielt
< geférdert. Der Wunsch nach Wohneigentum entsteht meist in der Phase der Familiengriin-
= dung und wird typischerweise im Alter von 25 bis 45 Jahren umgesetzt. Neubaugebiete zie-
hen vor allem junge Haushalte mit dhnlichen Lebensentwiirfen an, bei denen die Kleinfamilie
im Vordergrund steht. Langfristig stellen der demografische Wandel und eine alternde Be-
volkerung Einfamilienhausgebiete vor neue Anforderungen, insbesondere hinsichtlich der Be-
durfnisse alterer Bewohner:innen.

print at TU Wien Bibliothek.

104 105

102 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.14. 103 Moser et al., 2002: S.131.
Kaiser etal,, 20122:5.7. 19 Ebd. 197

Héger, 2018: S.38. Berndgen-

Statistisches Bundesamt, ,Bevdlkerung: Demografischer Wandel.”

2.2.3 Generationenumbruch in
Eigenheimsiedlungen

Eine Schweizer Studie von Bosshard et al. zeigt, dass in Einfamilienhausge-
bieten spezifische Altersmuster und Nutzungsgewohnheiten vorherrschen.
Personen unter 24 und dann wieder im Alter von 40 bis 64 Jahren leben
am haufigsten in diesen Wohnformen, besonders in Siedlungen der 1960er
und 1970er Jahre.'® Diese Wohngebiete, die durch ihre homogene Bau-
substanz gepragt sind, bieten stabile familienorientierte Wohnbedingun-
gen, was zur hohen Sesshaftigkeit der Bewohner:innen beitragt. Zudem
zeigen die Daten, dass ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil der Bewoh-
ner:innen akademische Berufe auslbt, wodurch sich die soziale und beruf-
liche Kohorte dieser Gebiete weiter homogenisiert.’®
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Die Sozialstruktur in Einfamilienhausgebieten ist gepragt durch einen Ge-
nerationenwechsel zwischen langjahrigen Bewohner:innen &lterer Kohor-
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ten und neueren, haufig jingeren Haushalten mit einer dhnlichen familien-
orientierten Lebensweise. Die altere Kohorte, stark beeinflusst durch den
fordistischen Eigenheimboom, befindet sich inzwischen im Rentenalter und
zeigt trotz zunehmender Mobilitatseinschrankungen eine starke Bindung an
das Eigenheim, was zu einer niedrigen Umzugsbereitschaft fiihrt."° Diese
Bewohner:innen sehen das Eigenheim als dauerhaften Lebensmittelpunkt
und nehmen strukturelle Anpassungen vor, um vor Ort bleiben zu kénnen.
Die jlingeren Kohorten hingegen bringen neue Bedurfnisse ein, etwa nach
Betreuungsangeboten und flexibleren Wohnstrukturen. Der Generationen-
wechsel verlauft jedoch verzégert, da die altere Kohorte ihren Wohnsitz
erst bei erheblichem Pflegebedarf oder finanziellen Anreizen aufgibt.!"

Das Modell des Familien-Lebenszyklus nach Glick, welches er zwischen
1947 und 1980 entwickelt hat, beschreibt die Entwicklung von Wohnbe-
dirfnissen anhand einer idealtypischen, intakten Familie. Hill, Duval und
Rodgers erweiterten Glicks Modell spater, indem sie das Alter der Kinder
berlicksichtigten und typische Interaktionen und Rollenverteilungen im Ver-
lauf des Familienzyklus detaillierter beschrieben.’? In diesem Modell las-
sen sich drei Hauptabschnitte identifizieren: die expandierende Familie mit
kleinen Kindern, die konsolidierte Familie mit schulpflichtigen Kindern und
die schrumpfende Familie, wenn die Kinder das Elternhaus verlassen. Jede
Phase ist mit spezifischen Anforderungen an die Wohnsituation verbunden.
In der Expansionsphase fiihrt der wachsende Platzbedarf zu einem Umzug
oder zur VergréBerung des Wohnraums, wahrend die Konsolidierungspha-
se haufig eigene Zimmer fir Kinder erfordert. In der Schrumpfungsphase
bleibt der Wohnsitz meist konstant, obwohl sich der Raumbedarf reduziert
(Remanenzeffekt)."?

Abb. 22: Die Abbildung
zeigt die Altersstruktur
der Bevélkerung in
einem Einfamilienhaus-
quartier in Fehraltorf
(CH) im Zeitraum

von 1990 bis 2000.
Deutlich wird, dass

die Bewohnerschaft
nahezu unveréndert
blieb, wahrend sich das
Durchschnittsalter der
Bewohner:innen um
ein Jahrzehnt erhohte.
Quelle: Bosshard et al.,
2014, S.91.

Zusammenfassung 2.2.3.: Einfamilienhausgebiete zeichnen sich durch spezifische Altersmus-
ter und eine homogene Sozialstruktur aus, die stabile familienorientierte Wohnbedingungen
bieten. Ein Generationenwechsel vollzieht sich langsam, da &ltere Bewohner:innen, gepragt
durch den Eigenheimboom der Nachkriegszeit, stark an ihren Hausern gebunden bleiben.
Jingere Haushalte, die nachriicken, bringen neue Anforderungen wie flexiblere Wohnstruk-
turen und Betreuungsangebote mit. Der Familien-Lebenszyklus beeinflusst die Wohnbedurf-
nisse stark: Wahrend in der Expansionsphase mehr Platz benétigt wird, bleiben Familien in der
Schrumpfungsphase oft im Eigenheim, auch wenn der Raumbedarf sinkt. Dies verstarkt den
Remanenzeffekt und verzégert den Generationenumbruch.

108 g sshard et al,, 2014: $.90. 199 Ebd. 5.82. 119 Hager, 2018:5.70. " Ebd. s70f. "2 Ebd. 5.39.
M3epq.
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Die soziale Dimension des Eigenheims

Soziale Gruppen und Eigentumserwerb

Die Wohnungsforderungspolitik der 1970er und 1980er Jahre erhéhte
die Einkommensgrenzen, was jedoch vor allem fiir einkommensschwache
Gruppen die Chancen auf Eigentum verschlechterte. Die Eigentumsquote
bleibt in hdheren Einkommensgruppen (z. B. Beamt:innen) hoher, wahrend
sie bei einkommensschwachen Gruppen und Sozialhilfeempfanger:innen
konstant niedrig ist."*

Das Wohnen in Einfamilienhausgebieten entspricht einer suburbanen Le-
bensweise, die im Vergleich zu stadtischen Gebieten durch soziale und de-
mografische Homogenitat, groBere Distanz zwischen Nachbar:innen und
den Status als Kleineigentiimer:innen gepragt ist. Die suburbane Lebens-
weise ist erst seit etwa 15 Jahren ein zentrales Thema der Forschung. Neue
Entwicklungen in suburbanen Raumen, bedingt durch demografische Alte-
rung und wirtschaftliche Veranderungen, haben zu eigenen sozialen, kultu-
rellen und politischen Strukturen gefiihrt, die sich von herkémmlichen Vor-
stellungen der Vorstadt unterscheiden.®

Die Forschung zur Lebenssituation in Einfamilienhausgebieten zeigt, dass
auch heute noch eine spezifische soziale Gruppe existiert, die den Wunsch
nach einem Eigenheim hegt, verbunden mit bestimmten Lebensstilmerk-
malen. Diese Gruppe zeichnet sich durch die gezielte Ausrichtung auf kin-
derfreundliche Lebensrdume, Privatismus und eine sublokale Orientierung
sowie eine weitgehende Homogenitat aus. Die suburbane Lebensweise
wird durch tégliche Routinen gefestigt, die sich in den monostrukturierten
Siedlungen verankern, wahrend regionale Angebote gezielt ergdnzt wer-
den, um fehlende lokale Infrastrukturen zu kompensieren.1

Durch den Wandel des fordistischen Modells und die Vielfalt an Wohnange-
boten ist die Entscheidung flir einen Wohnort heute komplexer und schwe-
rer von auf3en nachvollziehbar. Subjektive Motive tragen zur Wahl bei und
erklaren auch die oft bestandige Ortsbindung, selbst wenn sich Lebens-
bedingungen dndern. Dennoch vollzieht sich ein langsamer Wandel in den
Eigenheimgebieten: Die traditionelle, fordistische Sozialstruktur wird weni-
ger pragend. Vor allem die zunehmende Berufstatigkeit von Frauen fiihrt zu
einem neuen Bedarf an Unterstlitzungsangeboten im privaten Bereich, wie
der oft zitierten Notwendigkeit einer ,Hausfrau” als unterstitzenden Kraft
fur beruflich engagierte Frauen.'?

Zusammenfassung 2.2.4.: Der Eigentumserwerb bleibt einkommensstarken Gruppen vorbe-
halten, wahrend einkommensschwache Gruppen benachteiligt sind. Einfamilienhausgebiete
zeichnen sich durch soziale Homogenitat, familienorientierte Lebensstile und Privatismus aus.
Demografische und wirtschaftliche Veranderungen fihren zu einem schrittweisen Wandel der
traditionellen Sozialstruktur, insbesondere durch die wachsende Berufstatigkeit von Frauen
und neue Unterstlitzungsbedarfe.

14 Hoger, 2018: 542, M5 Ebd. s44. M8 Ebd. 553, 117 Ebd.
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Geschlechterrollen im Eigenheim

In suburbanen Einfamilienhaussiedlungen zeigen sich weiterhin geschlechts-
spezifische Rollenverteilungen, die auch in der postfordistischen Generation
bestehen. Manner lbernehmen in der Regel die Rolle des Haupternahrers
und behalten ihren Arbeitsplatz in der Stadt auch nach dem Umzug ins Ei-
genheim bei, wodurch ihre soziale Bindung an das neue Umfeld schwacher
bleibt und sie die Lebensweise dort eher freizeitbezogen umsetzen. Frauen
hingegen tragen meist die Hauptverantwortung fiir die Kindererziehung,
unterbrechen daflr oft ihre berufliche Tatigkeit und arbeiten spater meist
in Teilzeit. Durch kinderbezogene Kontakte sind sie starker in das soziale
Leben der Siedlung integriert."®

Empirische Studien bestatigen diese Rollenaufteilung. Frauen in suburba-
nen Gebieten sind dabei weniger zufrieden mit ihren beruflichen Moglich-
keiten und neigen in friihen Familienphasen dazu, freiberufliche oder unter-
nehmerische Tatigkeiten zu Gbernehmen, bis die Kinder im Schulalter sind
und sie vermehrt wieder erwerbstatig werden.'® Untersuchungen zeigen
zudem, dass Doppelverdienerhaushalte mit Kindern starker auf Kinder-
betreuungsmaoglichkeiten achten, wahrend Alleinverdienerhaushalte das
Wohnumfeld priorisieren. Diese Tendenzen deuten darauf hin, dass sich in
der ersten Phase des Familienlebens die geschlechtsspezifische Rollenver-
teilung im suburbanen Raum nicht wesentlich von der fordistischen Lebens-
weise unterscheidet. 120

18 sger, 2018: 552 M9 Ebd. 120 gpd.

Das Eigenheim als langfristige Investition
und soziale Sicherheit

Die Entscheidung zum Erwerb von Wohneigentum wird stark durch die
soziale Herkunft und Eigentumssituation der Elterngeneration beeinflusst.
Menschen, die in einer Eigentumsimmobilie aufgewachsen sind, haben eine
um 60 % hohere Wahrscheinlichkeit, spater selbst im Wohneigentum zu le-
ben."?' Der Zugang zu Wohneigentum wird damit schon frih durch fami-
lidre Ressourcen gepragt, wobei Ersparnisse und vererbtes Vermdgen eine
zentrale Rolle spielen. Eltern, die im Besitz eines Eigenheims sind, kénnen
so nicht nur durch die Weitergabe von Vermodgenswerten, sondern auch
durch die Schaffung langfristiger sozialer Sicherheit zur Eigentumsbildung
der nachsten Generation beitragen.'??

Soziodkonomische Unterschiede strukturieren den Zugang zu Wohneigen-
tum weiter: Wahrend Haushalte mit hdherem Einkommen meist in Neubau-
ten investieren, sind Haushalte mit niedrigem Einkommen eher auf Altbau-
ten und Erbschaften angewiesen.'? Fir sie ist der Eigentumserwerb oft mit
einer erheblichen finanziellen Belastung verbunden, da sie ein Vielfaches
ihres jahrlichen Einkommens fir den Erwerb aufwenden missen. Ohne Erbe
ist es fur diese Gruppe haufig nur Uber einen ,investiven Lebensstil” mog-
lich, Wohneigentum zu erlangen. Dieser Lebensstil setzt zusatzliche Ein-
kommensquellen und Sparanstrengungen voraus sowie den Aufbau sozia-
ler Netzwerke und die Fahigkeit zur kostengunstigen Instandhaltung durch
eigene handwerkliche Tatigkeiten.'?

2.2.5.

2.2.6.
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Die soziale Dimension des Eigenheims

Der Erwerb von Wohneigentum hédngt dabei in starkem Mal3 von der Ar-
beitsmarktsituation und der Vermégenslage der Haushalte ab. So besitzen
Haushalte mit niedrigerem Einkommen und geringer Qualifikation seltener
Wohneigentum. Ein Vergleich der Jahre 2010 und 2014 zeigt zudem, dass
insbesondere gering qualifizierte Haushalte im Eigentumsanteil zuriickge-
fallen sind.'” Wahrend sich im Rentenalter die Eigentumsraten zwischen
sozialen Schichten tendenziell angleichen, bleibt der Zugang zu Eigentum
in jingeren Jahren fiir einkommensschwachere Gruppen begrenzt.'?¢ Die
Chancen auf Eigentum hangen daher stark von der beruflichen Position
und finanziellen Ausstattung ab, wobei sich der Trend zu Ungleichheiten in
der Eigentumsbildung weiter fortsetzt.

Historisch betrachtet hat das Eigenheim einen Wandel in seiner sozialen
und kulturellen Bedeutung durchlaufen. Urspriinglich als gesundheitsfor-
dernde Wohnform fur die Arbeiterschicht entworfen, wird das Einfamilien-
haus heute vor allem als Rickzugsort fir die Mittelschicht verstanden. Es
dient als Ort privater und familidrer Freizeitgestaltung und bietet eine sta-
bile Wohnform fiir das familiare Leben.1??

Die Praferenz fir Wohneigentum ist bei Familien nicht nur kulturell veran-
kert, sondern auch durch ékonomische Uberlegungen gestiitzt. Fiir Fami-
lien kann sich der Erwerb eines Eigenheims langfristig finanziell lohnen, da
Einfamilienhduser bei steigender Flachennachfrage und Kinderzahl relativ
zu Mietwohnungen kostengtinstiger werden. Dies resultiert aus sinkenden
Investitions-, Betriebs- und Flachenkosten pro Kopf."?® Die Bereitschaft, in
periphereren Lagen zu wohnen und auf urbane Mobilitats- und Kulturan-
gebote zu verzichten, fallt Familien mit Kindern oft leichter als anderen
Lebensformen. Aspekte wie ein eigenes Grundstiick, eine sichere Umge-
bung und ein Garten fir die Kinder wiegen fir viele Familien schwerer als
der Zugang zu urbanen Annehmlichkeiten.'? Dies deutet darauf hin, dass
das Eigenheim vor allem fir jene in Betracht kommt, die eine sesshafte
Lebensweise anstreben und von einem eher traditionellen Lebensverlauf
ausgehen, der stark durch die Familiengriindung gepragt ist.

Zusammenfassung 2.2.6.: Der Zugang zu Wohneigentum wird stark von der sozialen Her-
kunft und familidren Ressourcen wie Erbschaften beeinflusst. Einkommensstarke Haushalte
investieren haufig in Neubauten, wahrend einkommensschwachere Gruppen auf Altbauten
oder Erbschaften angewiesen sind. Das Eigenheim bietet Familien finanzielle Vorteile und so-
ziale Sicherheit, insbesondere bei steigender Flachennachfrage. Es wird bevorzugt von Haus-
halten gewahlt, die eine sesshafte, familienorientierte Lebensweise anstreben, wahrend sozio-
o6konomische Unterschiede den Eigentumserwerb weiter pragen.
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Zusammenfassung und Schlussfolgerungen  2.2.7.

In Einfamilienhausgebieten wohnen Menschen in verschiedenen Lebens-
phasen. Junge Familien, die Eigentum als langfristige Investition und Ruick-
zugsort fiir die Familie sehen, und altere Menschen, die seit der Familien-
grindung im Eigenheim leben. Finanziell sind die Bewohner:innen oft
abgesichert und hegen Werte wie Sicherheit und Sesshaftigkeit. Zudem
verbindet sie die Vorstellung des Einfamilienhauses als Ausdruck individuel-
ler Lebensplanung, wodurch diese Wohnform flir diverse Altersgruppen at-
traktiv bleibt. Mit zunehmendem Alter der Bewohnenden steigt in der Regel
ihre finanzielle Stabilitat, da langjahrige Eigentimer:innen oft auf eine ge-
festigte 6konomische Grundlage zurtickblicken kénnen. In Anbetracht die-
ser verschiedenen Lebensphasen und finanziellen Perspektiven zeigt sich,
dass die Attraktivitdt von Einfamilienhausgebieten stark von sozialen und
6konomischen Faktoren abhdngt, die in den Planungskonzepten bertick-
sichtigt werden sollten.

Planerische MaBnahmen fir Einfamilienhausgebiete sollten den demogra-
fischen Wandel bertlicksichtigen, indem altersgerechte Infrastrukturen und
flexible Wohnkonzepte entwickelt werden, die den Bediirfnissen junger Fa-
milien und alterer Menschen gerecht werden. Um den Generationenum-
bruch zu férdern, kdnnten gemeinschaftlich genutzte Raume und Netzwerke
zur gegenseitigen Unterstlitzung geschaffen werden. Zusatzlich sollten ge-
schlechtergerechte Strukturen, wie flexible Arbeitsraume und Betreuungs-
angebote, die Vereinbarkeit von Beruf und Familie erleichtern. Fir einen
breiteren Zugang zum Eigenheim konnten innovative Finanzierungsmodelle
und sozial diversifizierte Wohnbauprojekte geférdert werden.

Einfamilienhauser und ihre Wohngebiete sind nach wie vor beliebt und
reprasentieren burgerliche Lebensstile. Doch vor dem Hintergrund gesell-
schaftlicher Veranderungen wie neuen Arbeitsstrukturen, diversifizierten
Haushaltstypen und dem wachsenden Modernisierungsbedarf stellt sich die
Frage nach der zukilinftigen Attraktivitat dieser Wohnform. Ein bevorstehen-
der Generationswechsel kénnte zudem die tradierten Werte und Lebens-
stile in Einfamilienhausgebieten infrage stellen. Im nachsten Kapitel werden
die spezifischen Problemstellungen in diesen Gebieten naher untersucht.
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Planerische Problemstellungen von
Einfamilienhausgebieten

Einfamilienhausgebiete stehen vor planerischen Herausforderungen, die
sich aus raumlichen, strukturellen und sozialen Gegebenheiten ergeben
und eine ganzheitliche Betrachtung erfordern, um zukunftsfahige Losungen
zu entwickeln.

Problemaufriss Einfamilienhausgebiete im
Landlichen Raum

Dieses Kapitel behandelt die spezifischen Herausforderungen von Einfa-
milienhausgebieten (EFH-Gebiete) im landlichen Raum, da diese Gebiete
durch demografische Veranderungen, soziale Umstrukturierungen und loka-
le Problematiken wie Abwanderung und Leerstande starker betroffen sind
als stadtische Rdume. Es wird auBBerdem untersucht, wie diese Problemla-
gen je nach raumlicher Lage variieren.

Merkmale und Entwicklungen landlicher EFH-Gebiete

Die landlichen Raume in Deutschland weisen in Bezug auf Einfamilienhaus-
gebiete spezifische Merkmale auf, die auf historische Entwicklungen und
sozialstrukturelle Dynamiken zurlickzufiihren sind. Ein pragendes Merkmal
sind die Neubausiedlungen, die in den Nachkriegsjahrzehnten entstanden
sind. In den 1950er Jahren wurden die ersten Siedlungen errichtet, um den
Zustrom von Flichtlingen und Vertriebenen aufzunehmen. Im Verlauf der
1960er Jahre trieb der steigende gesellschaftliche Wohlstand sowie die zu-
nehmende Automobilisierung eine anhaltende Expansion neuer Baugebie-
te voran. Bis heute wachsen viele Dorfer trotz demografischen Schrump-
fens weiter in die Flache, was den Charakter vieler landlicher Gemeinden
pragt."®

Knapp 30 Prozent der deutschen Bevélkerung leben in Kleinstadten, einem
flir EFH-Gebiete besonders relevanten Siedlungstyp.™®' Diese rund 2.100
Kommunen mit einer Einwohnerzahl zwischen 5.000 und 20.000 Menschen
sind oft durch ihre spezifischen siedlungsstrukturellen Eigenschaften, funk-
tionalen Rollen und sozialen Dynamiken innerhalb sowie zwischen den
Gemeinden gepragt. Die Entwicklungsdynamik landlicher Kleinstadte ist
jedoch uneinheitlich. Zuziige werden haufig durch eine verstarkte Subur-
banisierung begunstigt, da viele Menschen den Wunsch nach einem Ein-
familienhaus und den damit verbundenen finanziellen Vorteilen im landli-
chen Raum aufweisen. Zusatzlich hat die zunehmende Verbreitung mobiler
Arbeitsmoglichkeiten diesen Trend verstarkt.’32 Zugleich gibt es das Phano-
men der sogenannten ,amenity und lifestyle migration”, bei der vornehm-
lich altere und finanziell besser gestellte Menschen in landschaftlich reizvol-
le Gebiete ziehen, oft mit multilokaler Wohnsituation und nur sporadischer
Nutzung lokaler Infrastrukturen.33

Diese Zuwanderungsbewegungen wirken sich auf die Attraktivitédt und So-
zialstruktur aus, was zu einem erhohten Flachenverbrauch und steigenden
Immobilienpreisen flhren kann.®* Demgegeniber stehen Kleinstadte in
peripheren Lagen, die unter anhaltendem Bevolkerungsverlust durch Ab-
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wanderung junger Menschen und Sterbeliberschisse leiden. Dies resultiert
in Wohnungsleerstanden und der Notwendigkeit, den Bestand an die Be-
dirfnisse einer alternden Bevolkerung anzupassen sowie die Strukturen der
Daseinsvorsorge umzugestalten. 3%

Der Siedlungskérper von Kleinstadten und Dérfern im landlichen Raum setzt
sich Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern zusammen. Dies zeigt
sich auch in der Erhebung des Thiinen-Landatlas, der verdeutlicht, dass fast
90 Prozent aller Wohngebaude in landlichen Raumen Deutschlands dieser
Bauform entsprechen.’¢ Neben historischen Altstadtkernen und Mehrfami-
lienhdusern pragen Ein- und Zweifamilienhduser somit die baulichen Struk-
turen und spiegeln die zentrale Bedeutung dieser Siedlungsform wider.

Zersiedelung, Flachenverbrauch und Donut-Effekt

Einfamilienhausgebiete im landlichen Raum tragen zu mehreren Problem-
lagen bei, die sowohl 6kologische als auch soziale und wirtschaftliche As-
pekte umfassen. Ein zentrales Thema ist die Zersiedelung, die durch das
Wachstum von EFH-Siedlungen gefordert wird. Zersiedelung beschreibt
die Ausbreitung von Siedlungen in die umgebende Landschaft, was oft
mit einem hohen Flachenverbrauch und der Versiegelung von Béden ein-
hergeht. Dies fuhrt nicht nur zum Verlust wertvoller Kulturlandschaften und
6kologischer Flachen, sondern auch zu einer fragmentierten Raumnutzung.
Die Einfamilienhaussiedlung, haufig als bedeutendste Siedlungsform des
20. Jahrhunderts betrachtet, steht fur einen exzessiven Flachenverbrauch
und eine stark auf Mobilitat ausgerichtete Lebensweise. Gleichzeitig ver-
starken Zersiedelung und der zunehmende Leerstand in Ortskernen den
Rickgang kleinerer Dienstleistungsangebote, was die soziale Entmischung
und Anonymisierung férdert."3?

Ein weiteres Problem ist der sogenannte Donut-Effekt, der beschreibt, wie
EFH-Siedlungen am Rand von Ortschaften auf Kosten der Ortszentren ent-
stehen. Wahrend Neubaugebiete am Ortsrand entstehen, stehen immer
mehr Gebadude im historischen Ortskern leer. Dies schwacht das soziale Le-
ben im Zentrum, da Neubaugebiete oft nur wenig Bezug zum Ortskern
haben und eine raumliche wie soziale Entkopplung stattfindet.”*® Fehlen-
de Arbeitsplatze, eine mangelhafte Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr und
verstreute Einkaufszentren verstarken zudem
die Landflucht und férdern den Zerfall tradi-
tioneller dorflicher Strukturen.3?

Ein weiterer Aspekt ist die Dominanz des Au-
tos und des Individualverkehrs, die eng mit
der Entstehung und Ausbreitung von EFH-
Gebieten verbunden ist. Wahrend der Sub-
urbanisierung entstandene Siedlungen pro-
fitierten vom gut ausgebauten StraBennetz,
das es ermoglicht, auf dem Land zu wohnen
und in der Stadt zu arbeiten. Aufgrund der
oft fehlenden oder unzureichenden o6ffentli-
chen Verkehrsanbindung wird das Auto zum
notwendigen Mittel der Fortbewegung, was

2.3.1.2.

Flachenverbrauch
bezeichnet die In-
anspruchnahme von
Boden fur Siedlungen,
Verkehr oder andere
Nutzungen. Er fihrt zu
dkologischen Folgen
wie dem Verlust

von Lebensraumen,
Bodenversiegelung,
eingeschrankter
Grundwasserbildung,
steigendem Hoch-
wasserrisiko, der
Beeintrachtigung des
Mikroklimas sowie der
Fragmentierung von
Okosystemen.

Abb. 24: Der Donut-
Effekt:
Ortsentwicklung am
Rand wahrend im
Ortszentrum Leerstand
zunimmt

Eigene Darstellung frei
nach BSBK / Nagel,
2018, S. 26.
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Planerische Problemstellungen von Einfamilienhausgebieten

sowohl Staus und Parkplatzprobleme als auch negative Umwelt- und Ge-
sundheitsauswirkungen mit sich bringt. Die durch den Individualverkehr
entstehenden externen Kosten wie Larm, Unfélle, Umweltbelastungen und
Gebaudeschaden werden oft Ubersehen.'®

Die Entwicklung von EFH-Gebieten ist nicht nur Ausdruck einer urbanen
Lebensform, die sich von traditionellen doérflichen Strukturen abgrenzt,
sondern auch das Ergebnis einer gezielten Férderung durch Gemeinden.
Diese schaffen Bauzonen und stellen Infrastrukturen bereit, um potenziel-
le neue Einwohner:innen anzuwerben. Durch niedrigere Bodenpreise und
die Moglichkeit, groBere Grundstlicke zu erwerben, sind Randlagen oder
schlecht erschlossene Standorte fir viele attraktiv. Dies fuhrt jedoch zu ei-
ner verstarkten raumlichen Ausdehnung und zusatzlichen Herausforderun-
gen im Bereich der Mobilitat und Infrastruktur.™

GréfBBere Probleme fiir landliche EFH-Gebiete: Nachfrage,
Flachendruck und Wandel

Einfamilienhausgebiete in landlichen Raumen sind mit spezifischen He-
rausforderungen konfrontiert. Eine geringere Nachfrage, bedingt durch
Abwanderung junger und qualifizierter Menschen, sowie eine alternde
Bevélkerung fiihren haufig zu Leerstanden und potenzieller Immobilien-
entwertung."? Zudem verstarkt ein hoher Flachendruck die Probleme, da
vier konkurrierende Nutzungsanspriiche bestehen: die Energiewende, der
Ausbau von Siedlungs- und Verkehrsinfrastruktur, die Anforderungen der
Agrarwirtschaft sowie der Klima- und Umweltschutz.'? Diese Anspriiche
stehen in direkter Konkurrenz um die begrenzten Flachen des landlichen
Raums und erschweren eine nachhaltige Nutzung und Entwicklung von
EFH-Gebieten.

Besonders in Kleinstadten und Dérfern stellt sich die Frage nach der An-
passung an den dkonomischen und demografischen Wandel. Hier geht es
weniger um urbane Verdichtung als darum, was diese Veranderungen fur
das landliche Leben bedeuten. Die Vielfalt landlicher Rdume erfordert zu-
dem differenzierte Betrachtungen: wirtschaftlich aktive Regionen, Pendler-
dorfer, gelichtete Kleinstadte, traditionelle Landleben-Orte und Teilzeitre-
fugien zeigen, dass sich die Problemlagen je nach Lage stark unterscheiden
konnen.144

Fragmentierungen landlicher Raume:
Eine differenzierte Betrachtung

Die Herausforderungen im landlichen Raum sind nicht mehr ausschlieBlich auf
strukturschwache Regionen begrenzt, die Verteilung der Problematiken folgen
auch nicht langer einem klaren Nord-Stid oder Ost-West Muster.'** Berthold
Vogel, Geschéftsfihrer des Soziologischen Forschungsinstituts Gottingen
(SOFI), differenziert landliche Rdume, um die unterschiedlichen Entwicklungsli-
nien und Herausforderungen dieser besser zu verstehen. Ein zentrales Merkmal
dieser Rdume ist die hohe Abhangigkeit vom Individualverkehr, der in landli-
chen Regionen durch den Mangel an offentlichen Verkehrsmitteln beson-
ders ausgepragt ist. Das Auto wird hier zu einem unverzichtbaren Bestand-
teil des Alltags und beeinflusst sowohl die Mobilitat als auch die Struktur der
Siedlungsraume. Die sozialen und wirtschaftlichen Gegebenheiten dieser Re-
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gionen sind nicht einheitlich, sondern vielfaltig und erfordern eine differenzierte
Betrachtung der verschiedenen landlichen Typen. Dies wird durch die von Vogel
vorgeschlagenen flinf Fragmentierungen von Kleinstadten und Dorfern deutlich,
die nach ihren jeweiligen wirtschaftlichen, sozialen und demografischen Merk-
malen unterteilt werden konnen.

1. Vitaler landlicher Raum mit aktiver Mittelschicht

In diesen Regionen bleiben landliche Orte und Kleinstadte auch aufgrund
wirtschaftlicher Aktivitdten und birgerschaftlichem Engagement lebendig.
Zwar gibt es auch hier einen demografischen Wandel, der sich in schrump-
fenden Infrastrukturen und alternden Sozialstrukturen zeigt, doch der Erhalt
von lokalen Institutionen und eine aktive Mittelschicht — etwa durch Hand-
werksbetriebe oder Kleinunternehmen — sorgt fiir eine gewisse Stabilitat.
Der Wert des Eigenheims in diesen Regionen ist hoch, da es nicht nur eine
praktische, sondern auch eine symbolische Bedeutung fiir soziale Stellung
und Unabhéangigkeit hat.

2. Pendlerdérfer als Substitutionsrdume fiir Ballungsraume

In diesen landlichen Regionen ist das Leben stark durch Pendler gepragt.
Die dorfliche und kleinstadtische Struktur dient vor allem als Wohnort fir
Menschen, die in nahegelegenen Ballungsraumen arbeiten. Diese Gebiete
sind oft wirtschaftlich weniger belebt, bieten jedoch einer wohlhabenden
Mittelschicht glinstige Lebenshaltungskosten. Das soziale Leben und die
Infrastruktur orientieren sich am Rhythmus der nahegelegenen GroBstadt.
Das Eigenheim ist nicht nur pragmatischer Wohnort, sondern auch ein Sym-
bol flr sozialen Status und Unabhangigkeit. In vielen Fallen wird das Ein-
familienhaus als langfristige Investition in Form von Eigentum genutzt, da
es durch die Nahe zu groBBen Stadten und den Pendlerstatus weiterhin eine
stabile Wertentwicklung verspricht.

3. Abwanderungsgebiete mit sozialer und wirtschaftlicher Entwertung
In diesen landlichen Regionen sind Abwanderung und demografische
Schrumpfung zentrale Probleme. Leerstehende Gebaude im Ortskern
und abnehmende Lebensqualitédt fiihren zu einer fortschreitenden Entwer-
tung von Immobilien. Der Wert des Eigenheims sinkt, da die Nachfrage
schrumpft und viele jlingere Menschen wegziehen. Das Eigenheim verliert
seine Rolle als stabile Investition und wird fir die Eigentimer zunehmend
zur finanziellen Belastung. Diese Gebiete sind von einer schrumpfenden,
wenig engagierten Bevolkerung geprégt, und die demokratische Offent-
lichkeit verliert zunehmend ihre Funktion.

4. Landliche Raume als Fluchtpunkt fiir Wohlhabende

Ein wachsender Trend in landlichen Gebieten ist die sogenannte ,Land-
lust”-Bevolkerung, die vor allem in Ferienwohnungen oder als Wochen-
endpendler in landliche Regionen ziehen. Diese Menschen suchen einen
Rlckzugsort aus der urbanen Hektik und bringen Kapital und Investitionen
in die Region. Die Entwicklung dieser landlichen Gebiete ist jedoch stark
von externen Bedlrfnissen gepragt und beruht auf der Existenz spezifischer
Infrastrukturen und hochwertiger Immobilien. Das Eigenheim spielt hier
eine zentrale Rolle als stilistisches Statement und Investitionsobjekt. Diese
Immobilien sind oft nicht mehr als alltédglicher Wohnraum gedacht, sondern
reprasentieren ein bestimmtes Lebensgefiihl, das durch die Gestaltung
von grofziigigen Landhadusern, umgebauten Bauernhofen oder exklusiven
Villen mit gehobenen Ausstattungsmerkmalen gepragt ist. Der landliche
Raum wird dabei nicht als dauerhafter Lebensort, sondern als Investitions-
und Erholungsraum wahrgenommen.
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Kapitel 2.3 Planerische Problemstellungen von Einfamilienhausgebieten

5. Periodische Nutzung landlicher Rdume als Wochenenddomizile
In diesen Gebieten ist das landliche Leben weitestgehend von Teilzeitnut-
zung gepragt. Der landliche Raum wird vorwiegend wahrend der Ferien
oder an verldangerten Wochenenden genutzt, wobei die soziale Bindung
an den Ort gering ist. Hier dient das Eigenheim als zusatzlicher Wohnort
neben der urbanen Residenz. Die Nachfrage nach o&ffentlichen Gitern und
Infrastrukturen ist gering, da der Hauptwohnort weiterhin in stadtischen Ge-
bieten bleibt.14¢

Diese unterschiedlichen Typen verdeutlichen, dass der landliche Raum
nicht homogen ist. Je nach wirtschaftlicher Aktivitat, Bevolkerungsstruktur
und Wohnformen kénnen die Herausforderungen stark variieren, was eine
differenzierte Betrachtung und spezifische Losungen erfordert.

Zusammenfassung 2.3.1.: Der Schwerpunkt auf Einfamilienhausgebiete in landlichen Rau-
men, insbesondere in Kleinstadten und Doérfern, ergibt sich aus der héheren Dichte und
Présenz solcher Strukturen im Vergleich zu Ballungsrdaumen. Die Problemlagen, wie demo-
grafischer Wandel und soziale Umstrukturierungen, zeigen sich hier oft intensiver. Einfamilien-
hausgebiete entwickeln sich jedoch je nach ihrer raumlichen Lage unterschiedlich und sind
von spezifischen Problemlagen wie Abwanderung, Leerstanden oder steigenden Immobilien-
preisen betroffen, die jeweils in ihrer Intensitat und Form variieren konnen.

130 Steinfihrer, ,Landliches Wohnen.” 131 Hocke, ,Kleinstadt.” 132 Ebd. 133 Steinfihrer, , Landliches Woh-

nen.” 134 Hocke, , Kleinstadt.” 135 Ebd. 136 Steinfihrer, ,Landliches Wohnen.” 137 Hartmann, 2020: S.115.

138 Lindenthal et al., ,Das Zukunftspotenzial von bestehnden Einfamilienhaus-Siedlungen im l&andlichen Raum.”

139 Ebd. 140 Hartmann, 2020: S.112. 141 Kurath, ,Die Unschuld des Einfamilienhauses.” 142

das Haus? Zum Strukturwandel des Eigenheims in ,diskreten Stadtlandschaften”.” 143 Hoelzmann et al., 2024.

144

Vogel, ,Wo steht
Vogel, ,Wo steht das Haus? Zum Strukturwandel des Eigenheims in ,diskreten Stadtlandschaften”.”
145 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a. 146 Vogel, ,Wo steht das Haus? Zum Strukturwandel des Eigenheims in

,diskreten Stadtlandschaften”.”

2.3.2. Problemaufriss Kommunale Verantwortung

Dieses Kapitel erklart, warum die kommunale Verantwortung und Boden-
politik eine entscheidende Rolle bei der Entwicklung von Einfamilienhaus-
gebieten spielen, insbesondere in Bezug auf die Herausforderungen wie
Zersiedelung, demografische Veranderungen und den Wettbewerb um
Ressourcen.

2.3.2.1. Kommunale Motive und Kritik an der Férderung von
Einfamilienhausgebieten

Kommunen spielen eine zentrale Rolle bei der Ausweisung und Férderung
von Einfamilienhausgebieten, besonders in landlichen Regionen und an
den Randern urbaner Siedlungen. Im Kontext des Féderalismus und der
kommunalen Selbstverwaltung konkurrieren Gemeinden unabhangig von-
einander, um neue Einwohner:innen zu gewinnen und ihre wirtschaftliche
Basis zu starken. Eine gangige Strategie ist die Ausweisung von Bauge-
bieten in Randlagen, oft auf landwirtschaftlichen Flachen, die parzelliert
und umgewidmet werden. Ziel ist es, durch attraktive Wohnmaglichkeiten
in naturnahen Gebieten neue Steuerzahler:innen und Arbeitskrafte zu an-
zuwerben.'” Besonders in Randgemeinden sind diese Gebiete aufgrund
niedriger Bodenpreise und der gezielten Bereitstellung von Infrastrukturen
fir Neubauten eine kostenglinstige Alternative zum stadtischen Raum. Der
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Aspekt der Erholungsnédhe, durch die Nahe zu natirlichen Landschaften,
wird zusatzlich als positiver Nebeneffekt hervorgehoben.

Die Architektin und Raumplanerin Gabu Heind| kritisiert diese kommuna-
len Strategien aus einer nachhaltigen und sozialpolitischen Perspektive.
lhrer Ansicht nach ist es problematisch, dass Kommunen weiterhin land-
wirtschaftliche Flachen fir Neubaugebiete umwidmen, obwohl in vielen
Fallen benachbarte Ortskerne mit den Folgen leerstehender Gebauden
zu kdmpfen haben.™® Die Parzellierung und ErschlieBung von neuen Bau-
gebieten erfolgen oft ohne die notwendigen Anreize zur Nutzung leerste-
hender Immobilien, was zu einer schleichenden Entleerung der Ortszentren
flhrt. Solange es keine Anreize wie etwa eine Leerstandssteuer gibt, die
den Eigentimer:innen leerstehender Gebaude dazu anregen wiirde, diese
zu revitalisieren, wird sich dieser Trend weiter fortsetzen.'?

Aus marxistischer Sicht ist Boden ein nicht vermehrbares Gut, dessen Wert
nicht durch Arbeit, sondern durch Marktmacht und Spekulation bestimmt
wird. Auch Hans Bernoulli kritisiert die Architektur und Stadtplanung als
eine Art ,Gestaltungspolizei”, die sich auf asthetische Details einzelner
Bauvorhaben konzentriert, wéhrend die entscheidenden Fragen zur raum-
lichen Ordnung und der gerechten Verteilung von Ressourcen unbeachtet
bleiben. Diese Praxis der Umwidmung fihrt dazu, dass Bodenwertgewinne
nicht in die Gemeinwirtschaft flieBen, sondern oftmals soziale Ungleichheit
verstarken. 50

Heindl sieht in der bestehenden Wohnbaupolitik, die stark auf das Einfamili-
enhaus setzt, eine konservative Ausrichtung, die nicht nur Flachenverbrauch
beglnstigt, sondern auch die Zersiedelung und den Wertverlust von Immo-
bilien in landlichen Gebieten weiter vorantreibt. Sie kritisiert insbesondere,
dass diese Wohnbaupolitik auf einem konservativen Ideal der heterosexuel-
len Kleinfamilie basiert, ,, mit zwei Kindern und zwei Privat-Pkw" 5", was ihrer
Ansicht nach eine idyllisierende, aber auch stark normierende Vorstellung
von Familienleben widerspiegelt. Diese Vorstellung fiihrt zu einer unreflek-
tierten Forderung von Suburbanisierung und Zersiedelung, indem sie das
Einfamilienhaus als einzig wahre Form des Wohnens prasentiert und dabei
die Vielfalt an Lebensentwdirfen ignoriert. Heindl kritisiert dies scharf: ,Die
Forderungspolitik zum Einfamilienhaus ist hinsichtlich der Lebensweisen zu-
tiefst konservative Wohnbaupolitik.”"5? Diese Perspektive bemangelt, dass
die Wohnbaupolitik nicht nur zu einer ineffizienten Nutzung von Ressourcen
flhrt, sondern auch zu einer Verfestigung von sozialen Normen, die in einer
sich wandelnden Gesellschaft wenig zukunftsweisend sind.

Einfluss der Eigentumsverhéltnisse

Ein zentraler Aspekt, der die Steuerung und Entwicklung von Ein- und Zwei-
familienhausgebieten erschwert, ist die stark fragmentierte Eigentimer-
struktur. Die Uberwiegend privaten Eigentumsverhaltnisse entziehen diese
Gebiete groBtenteils der direkten Einflussnahme staatlicher, kommunaler
oder professioneller Akteure der Wohnungswirtschaft. Dies macht es fir
Kommunen schwierig, koordinierte MaBBnahmen oder einheitliche Entwick-
lungsstrategien umzusetzen. Stattdessen stehen unterschiedliche Interes-
sen von Eigentimer:innen im Vordergrund, die eine gemeinschaftliche Pla-
nung und Gestaltung oft behindern.s3

2.3.2.2.
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Fir die Kommunen bedeutet dies, dass sie in diesen Gebieten verstarkt als
Vermittlungs- und Unterstlitzungsinstanz tatig sein missen. Sie sind gefor-
dert, die unterschiedlichen Bedirfnisse und Lebensrealitaten der Bewoh-
ner:innen zu berlicksichtigen und praventiv zu agieren, um Probleme wie
vernachlassigte Infrastrukturen oder dringenden Sanierungsbedarf friihzei-
tig zu verhindern." Auf diese Weise sollen die Lebensqualitdt in diesen
Wohngebieten erhalten bleiben und langfristige Belastungen fir die kom-
munale Entwicklung vermieden werden.

2.3.2.3. Immobilienwert, Vermarktungs- und Leerstandsprobleme

Die Wistenrot Stiftung beleuchtet in ihren Studien die kinftigen Heraus-
forderungen fir altere Einfamilienhausgebiete, insbesondere fir den west-
deutschen Bestand der 1950er bis 1970er Jahre. Ein zentrales Thema ist
die wachsende Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt.’® Der demografische Wandel fiihrt dazu, dass viele Be-
standsimmobilien von &lteren Generationen stammen, wéahrend potenziel-
le Kaufer:innen aus zahlenmaBig kleineren Geburtskohorten kommen.15¢
Dies konnte eine Situation schaffen, in der immer mehr frei werdende Hau-
ser auf eine sinkende Zahl an nachfragenden Haushalten treffen.

Hinzu kommen gesellschaftliche und arbeitsweltliche Veranderungen, wie
die Vielfalt der Lebensstile, der Rickgang traditioneller Familienmodelle,
die steigende Erwerbstatigkeit von Frauen sowie der Zuwachs prekarer
Beschéaftigungsverhaltnisse, die das Interesse am klassischen Eigenheim
potenziell mindern kénnten. Dies kénnte zu einem Uberangebot an Ein-
familienhausern fihren und rédumliche Unterschiede verstarken. Die Pola-
risierung zwischen prosperierenden und schrumpfenden Regionen sowie
zwischen zentralen und peripheren Standorten wird hervorgehoben: Wah-
rend in staddtischen Zentren und aufstrebenden Randlagen eine wachsen-
de Nachfrage und steigende Immobilienpreise erwartet werden, kénnten
landliche oder abgelegene Regionen mit sinkender Nachfrage und Wert-
verlust kampfen."?

Neben diesen quantitativen und raumlichen Unterschieden spielen das
Image eines Gebiets, die Qualitdat des Wohnumfelds und der Zustand der
Gebaude eine entscheidende Rolle fir die Marktentwicklung. Letztlich
hangen die Zukunftschancen élterer Einfamilienhausgebiete stark vom En-
gagement und den Investitionsentscheidungen der Eigentiimer:innen ab,
die maBgeblich Uber den Erhalt und die Attraktivitat ihrer Immobilien be-
stimmen."%8
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Zusammenfassung 2.3.2.:

1 Wettbewerb um Einwohner:innen

Kommunen konkurrieren um neue Einwohner:innen zu Starkung ihrer wirtschaftlichen Basis.
Dies geschieht hauft durch die Ausweisung von neuen Einfamilienhausgebieten am Stadtrand
auf landwirtschaftlichen Flachen. Diese Strategie fordert Zersiedelung und den Flachenver-
brauch, wahrend bestehende Infrastrukturen in Ortskernen vernachlassigt werden.

2 Kleinteilige Eigentiimerstruktur

Ein- und Zweifamilienhausgebiete sind gepréagt durch tiberwiegend private Eigentumsverhalt-
nisse, was kommunale Steuerungsmaoglichkeiten einschrankt. Kommunen missen vermehrt
moderierend eingreifen, um unterschiedliche Interessen zu berticksichtigen und praventive
MaBnahmen gegen kiinftige Infrastrukturprobleme oder Leerstande zu ergreifen.
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3 Markt- und demografische Herausforderungen

Der demografische Wandel fiihrt dazu, dass immer mehr altere Bestandsimmobilien auf eine
sinkende Anzahl potenzieller Kaufer:innen treffen. Zudem koénnten flexible Lebensstile, die
Abnahme traditioneller Familienstrukturen und unsichere Arbeitsverhaltnisse das Interesse am
Eigenheim reduzieren, was zu einem Uberangebot und einer ungleichmaBigen Marktentwick-

lung fihrt.
4 Regionale und qualitative Unterschiede

Wahrend prosperierende, zentrale Lagen von steigender Nachfrage profitieren konnten,
kédmpfen periphere und schrumpfende Regionen mit Leerstand und Wertverlust. Die Zukunfts-
fahigkeit dieser Gebiete hangt von Lage, Image, Wohnumfeld und Gebaudequalitat sowie
vom Engagement der Eigentiimer:innen ab, die mit Investitionen und Instandhaltungsmal3-

nahmen den Wert ihrer Immobilien sichern.

147 148

Kurath, ,,Die Unschuld des Einfamilienhauses.” Heindl, ,,Mehr als ein Familienhaus - mehr Kontext,
Stadt, Politik.” 149 Ebd. 150 Ebd. "5 Ebd. 152 Ebd. 153 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.71.
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Problemaufriss Gebietsstruktur und
Gebaudebestand

In diesem Kapitel wird untersucht, wie die bestehende Gebietsstruktur und
der Gebadudebestand in Einfamilienhausgebieten den Wohnflachenbedarf
und die Nutzungseffizienz beeinflussen. Es zeigt auf, wie bauliche Mangel,
ineffiziente Nutzung und die Notwendigkeit zur Modernisierung sowohl Ei-
gentlimer:innen als auch Kommunen vor gro3e Herausforderungen stellen.

Gebietsstrukturelle Herausforderungen

Einfamilienhausgebiete sind gepréagt von freistehenden oder reihenartigen
Gebéauden auf groBziigigen Grundstlicken, mit einer niedrigen Bebauungs-
dichte und einer starken Orientierung an privatem Raum und individuel-
ler Mobilitat. Diese Struktur bringt jedoch typische Herausforderungen mit
sich. Die Einheit von Gebaude und Grundstick, oft erganzt durch Garten,
Einfahrt, Garage und Nebengebaude wie Gerate- oder Fahrradschuppen,
macht das Einfamilienhaus besonders attraktiv. Es ermoglicht nicht nur Ei-
gentumsbildung, sondern schafft auch sichtbare materielle Werte, die oft
Uber Generationen weitergegeben werden.

Die Gebiete entstanden haufig auf Basis von Bebauungsplanen, die we-
nig Wert auf die Raumwirkung oder die Gestaltung des 6ffentlichen Raums
legten.’® Das Resultat waren monofunktionale Wohngebiete mit unzurei-
chender Infrastruktur. Der Grundstlcksverkauf richtete sich Gberwiegend an
Familien mit Kindern, und nach dem Auszug der Kinder blieben oft nur die
dlteren Bewohner:innen zuriick. Diese Entwicklung flihrte zu standardisier-
ten Wohngebieten ohne pragende Identit&t."s

Einfamilienhausgebiete sind haufig mit strukturellen Problemen konfron-
tiert. Neben dem hohen Flachenverbrauch und der Versiegelung der Boden
fir Nebenanlagen und Infrastruktur fihrt oft die alternde und verfallende
Gebaudestruktur zu hohen Kosten fir Entwicklung und Infrastruktur. Diese
Probleme werden zusétzlich durch den ineffizienten Heizenergieverbrauch
der Gebaude verstérkt, was die Bemihungen im Bereich Klimaschutz er-
heblich erschwert. ¢

2.3.3.

2.3.3.1.
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Abb. 24: Lediglich
36% der Bevélkerung
Deutschlands lebt in
Einfamilienhausern,
die Uber 80% des
Gebaudebestands
ausmachen. Eigene
Darstellung
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Problem Flachenverbrauch

In Deutschland gibt es tGber 16 Millionen Einfamilienhduser (Gebaude mit
1-2 Wohnungen), die mit einem Anteil von tber 80 % den Grofteil des
Wohngebaudebestands ausmachen.’®? Trotz dieser Dominanz lebt jedoch
nur 36 % der Bevdlkerung in Einfamilienhdusern, davon 84 % im Eigentum.
Im Gegensatz dazu lebt die Mehrheit der Bevolkerung, namlich 62 %, in
Mehrfamilienhdusern, davon jedoch lediglich 25 % im Eigentum.163

Die Statistik zeigt, dass Einfamilienhduser in Deutschland zwar einen hohen
Anteil am Wohngebaudebestand haben, dass aber nur ein kleiner Teil der
Bevolkerung in ihnen lebt. Gleichzeitig fihrt der hohe Bestand an flachenin-
tensiven Einfamilienhdusern zu einem tberdurchschnittlich hohen Flachen-
verbrauch, der fir eine relativ geringe Anzahl von Bewohner:innen aufge-
bracht wird.

Der Flachenverbrauch durch Einfamilienhausgebiete ist eine der zentralen
Herausforderungen der modernen Stadt- und Regionalplanung. Etwa die
Halfte (46 Prozent) der Siedlungs- und Verkehrsflachen in Deutschland ist
versiegelt, was den naturlichen Wasserhaushalt der Boden beeintrachtigt
und die Gefahr von Uberflutungen bei Starkregen erhéht. ' Zusatzlich ver-
lieren versiegelte Flachen ihre Funktion fir das Kleinklima und tragen zur
Sommertiberhitzung bei. Diese Flachenverbrauchsproblematik wird durch
die Zersiedelung verstarkt: Die fortschreitende Ausdehnung der Siedlungs-
gebiete fihrt zu einem erhdhten Energieverbrauch, insbesondere durch
den notwendigen Ausbau von Infrastruktur und den Heizbedarf zusatzlicher
Gebaude. Dies fordert nicht nur klimaschadliche CO?-Emissionen, sondern
belastet auch die Wirtschaft durch steigende Instandhaltungskosten und
die Notwendigkeit, immer mehr Infrastruktur zu pflegen. Zudem geht die
Zersiedelung mit einem Verlust landwirtschaftlicher Flachen und fruchtbarer
Béden einher, was langfristig die Nahrungsmittelproduktion und Ressour-
cennutzung gefédhrdet.’®® Diese Entwicklung flihrt auch zu einer Verlage-
rung des sozialen Gefliges, indem einkommensschwache Haushalte in alte
Quartiere zurlickbleiben, wahrend Neubaugebiete vor allem gut situierte
Haushalte anziehen. Gleichzeitig kommt es zu einem Zerfall der gewachse-
nen Ortskerne, der in vielen Regionen die kommunalen Finanzen und die
soziale Integration belastet.1%

Problem Infrastruktur und Auslastung

In Einfamilienhausgebieten fihrt die flachenintensive Bebauung zu einer
relativ hohen Infrastrukturbelastung, obwohl die Bevélkerungsdichte in die-
sen Gebieten oft gering ist. Diese Gebiete bendtigen aufgrund ihrer weiten
Ausdehnung und der niedrigen Bebauungsdichte umfangreiche Infrastruk-
turdienste, die im Vergleich zur Anzahl der Haushalte ineffizient sind.'¢” Bei-
spielsweise erfordert die Bereitstellung und Wartung von StraBBen, Abwas-
seranlagen und Stromnetzen hohe Kosten, da diese Uber gréBere Flachen
verteilt sind und oft nur eine kleine Anzahl an Haushalten bedienen. Der ge-
ringe Nutzen pro Flache steht damit in einem Missverhéltnis zum Aufwand
und den Ressourcen, die fur die Infrastruktur aufgebracht werden missen.'é®
Ein weiteres Problem ergibt sich aus den hohen 6kologischen Kosten der fl&-
chenintensiven Bebauung. Selbst wenn Einfamilienhduser mit modernen Tech-
niken wie guter Dammung oder Null-Energie-Hausern ausgestattet sind, bleibt
der dkologische FuBabdruck aufgrund der erforderlichen Flachenversiegelung
und dem hohen Ressourcenverbrauch im Bauprozess problematisch."¢?
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Zusatzlich verstarken ricklaufige Einwohnerzahlen und der anhaltende
Leerstand die Belastung der bestehenden Infrastruktur. In vielen dieser Ge-
biete nimmt die Bevolkerung ab, was dazu fihrt, dass viele Einrichtungen
und Verkehrsanbindungen nur noch sparlich genutzt werden, wahrend die
Infrastruktur weiterhin in voller Gré3e erhalten werden muss.'”® Dies flhrt
nicht nur zu einer ineffizienten Nutzung der Ressourcen, sondern erhoht
auch die langfristigen Instandhaltungskosten, da die vorhandenen Struktu-
ren fir eine groBere Bevolkerung ausgelegt sind, die in diesen Gebieten
jedoch immer weniger vertreten ist.

Die Auslastung der Infrastruktur in diesen Gebieten steht also in einem
direkten Zusammenhang mit der niedrigen Bevdlkerungsdichte und der
fortschreitenden Entdichtung, die aufgrund der demografischen Verande-
rungen und der Abwanderung aus landlichen Regionen immer starker in
Erscheinung tritt.

Probleme des Gebaudebestands

Wohnflache und Remanenzeffekt

In Deutschland ist in den letzten Jahrzehnten ein anhaltender Trend zu ei-
nem steigenden Wohnflachenbedarf zu beobachten. Dies zeigt sich be-
sonders in den héheren Altersgruppen. Laut dem BBSR stieg die durch-
schnittliche Wohnflache pro Kopf kontinuierlich an, insbesondere aufgrund
des wachsenden Wunsches nach mehr persénlichem Raum und dem Trend
zu kleineren HaushaltsgréBen.”" Im Jahr 2022 hatten Haushalte mit einem
Haupteinkommensbezieher ab 65 Jahren mit 68,5 Quadratmetern pro Per-
son die grof3te Wohnflache im Vergleich zu jlingeren Altersgruppen, wie
den 45- bis 64-Jahrigen mit 54,8 Quadratmetern.'”? Besonders auffallig
ist der hohe Wohnflachenanteil bei Alleinlebenden Uber 65 Jahren: 27 %
der dieser Gruppe verfligten liber mindestens 100 Quadratmeter Wohnfla-
che.'”® Diese Zahl verdeutlicht, dass altere Menschen oft in groBen, fir ihre
Bedurfnisse Uberdimensionierten Wohnflachen leben, was die Effizienz der
Ressourcennutzung in vielen Einfamilienhausgebieten infrage stellt.

Im wohnungspolitischen Kontext beschreibt der Remanenzeffekt, dass
Menschen auch nach einer Verkleinerung ihres Haushalts und einem ge-
ringeren Bedarf an Wohnflache in ihren groBen Wohnungen oder Hausern
bleiben.'”* Darin wird auch der Einfluss des demografischen Wandels auf
den Wohnungsmarkt sichtbar. Da bestehende Hauser oft von wenigen Per-
sonen genutzt werden, obwohl sie viel Wohnraum bieten, wird der vorhan-
dene Wohnraumbestand ineffizient genutzt. Dagegen stehen Personen mit
hohem Wohnflachenbedarf, wie mehrképfige Familien, fiir die flachen- und
ressourcenintensive Neubaugebiete erschlossen werden. Dazu kommen
die veranderten Wohnbedurfnisse alterer Menschen, die bei den bestehen-
den Familienhdusern Umbauten notwendig machen.

Die Folgen des Remanenzeffekts sind weitreichend. Einerseits bleiben gro-
Be, unterbelegte Hauser teilweise leer, wahrend gleichzeitig der Neubau
von groB3eren Einfamilienhausern vorangetrieben wird, um den Bedarf jin-
gerer Familien zu decken.”® Auf der anderen Seite steigen fir die alteren
Bewohner:innen die Instandhaltungs- und Pflegekosten, was vor allem in
Gebieten mit einer alteren Bevolkerung zu vernachlassigten Infrastrukturen
und zunehmend verédenden Wohngegenden fiihrt.'7¢ Dieser Remanenz-
effekt wird durch den hohen Ressourcenverbrauch der bestehenden Ge-
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bdude, wie die Nutzung von Heizenergie, und den dazugehdrigen Klima-
wirkungen zusatzlich verscharft. Somit verscharft der Remanenzeffekt nicht
nur die Problematik des Leerstands, sondern tréagt auch zur Belastung der
Umwelt bei und unterstreicht die Notwendigkeit, in der Stadtplanung und
Wohnpolitik sowohl den demografischen Wandel als auch die Bediirfnisse
von verschiedenen Altersgruppen zu berlicksichtigen.’”” In Gebieten, die
zeitgleich entwickelt wurden, fihrt die homogene Altersstruktur der Be-
wohner:innen haufig zu Unterbelegungen oder Leerstdnden ganzer Stra-
Benzlige, was jedoch auch als Chance fir eine Neugestaltung gesehen
werden kann.178

Trotz der Vielzahl und haufigen Uberdimensionierung von Einfamilienh&u-
sern mangelt es an bezahlbarem Wohnraum, der flexibles Zusammenleben
und Anpassung an gednderte Lebensstile sowie demografische Verande-
rungen ermdglicht."”? Der bestehende Wohnraum deckt die sich wandeln-
den Bedirfnisse von Alleinlebenden oder alteren Menschen oft nur unzu-
reichend ab und fuhrt zu ineffizienter Nutzung.

Fir Kommunen bedeutet dies eine zusatzliche Herausforderung: Der an-
haltende Wohnraumbedarf erfordert die Entwicklung neuer Baugebiete,
was jedoch mit hohen Kosten fir ErschlieBung und Infrastruktur sowie einer
weiteren Zunahme des Flachenverbrauchs einhergeht. Gleichzeitig bleibt
der bestehende Wohnbestand oft unterbelegt, was die Notwendigkeit ver-
starkt, diese Strukturen besser an die veranderten Anforderungen der Ge-
sellschaft anzupassen.

Alter Geb3dudebestand, Energiebedarfe und Barrierefreiheit

Der groBte Teil des deutschen Gebadudebestands ist alteren Baujahrs. Rund
zwei Drittel der Gebaude in Deutschland sind alter als 40 Jahre, wobei ein
Drittel zwischen 1950 und 1979 errichtet wurde — eine Zeit, die auch fir
viele Einfamilienhausgebiete pragend war."® Diese Gebdude entsprechen
oft nicht den heutigen Anforderungen an Energieeffizienz und Barrierefrei-
heit. Besonders problematisch ist dies fiir die zunehmend élter werdende
Bevolkerung, die in diesen Hausern lebt.

Einfamilienhduser aus den 50er- bis 70er-Jahren, die haufig noch in Eigen-
besitz sind, weisen typischerweise eine unzureichende Warmedammung
und veraltete Heizsysteme auf, die oft auf fossilen Brennstoffen basieren.®
Das flhrt zu hohen Energiekosten und einem gro3en Sanierungsbedarf, um
die Klimaziele zu erreichen. Der Bericht ,,MaBnahmenkonzepte fir einen
klimaneutralen Gebaudebestand bis 2045"” des BBSR hebt hervor, dass
eine umfassende energetische Sanierung erforderlich ist, um die Effizienz
dieser Bestandsgebaude zu verbessern. Ohne die Integration erneuerbarer
Energien und moderner Heizsysteme bleiben diese Hauser energieineffi-
zient und belasten sowohl die Bewohner als auch die Umwelt.

Hinzu kommt der Mangel an Barrierefreiheit, was besonders fir die alteren
Menschen in diesen Hausern ein grof3es Problem darstellt. Laut einer Stu-
die von 2019 haben Uber 85 % der Seniorenhaushalte keinen stufenlosen
Zugang zu ihrer Wohnung, was die Lebensqualitat erheblich einschrankt.®?
Auch die raumliche Gestaltung der Gebaude lasst oft keine ausreichende
Bewegungsfreiheit zu: Breite Turen, Flure und barrierefreie Bader sind in
vielen Altbauten nicht vorhanden. In Neubauten ab 2011 erfillten immer-



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verflgbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

hin 44 % der Wohnungen Kriterien fir barrierefreies Wohnen, wahrend in
alteren Gebauden bis Baujahr 1948 nur 5 % dieser Standards erreicht wur-
den.' Dies unterstreicht die Dringlichkeit, die bauliche Struktur des Be-
stands an die Bedlrfnisse einer alternden Gesellschaft anzupassen.

Die Kombination aus unzureichender Energieeffizienz und fehlender Bar-
rierefreiheit stellt eine zunehmende Herausforderung dar, insbesondere in
Gebieten mit einem hohen Anteil an alteren Einfamilienhdusern. Es besteht
ein erheblicher Sanierungsbedarf, sowohl im Hinblick auf die energetische
Aufriistung als auch auf die Anpassung an die demografischen Verédnderun-
gen.

Stellenwert des Eigenheims und Trendprognosen
Trotz einer Ausdifferenzierung von Lebensmodellen, Wohnformen und ei-
ner verstarkten Hinwendung zu urbanen Raumen bleibt das Eigenheim als
Wohnform weiterhin duBBerst beliebt. Prognosen gehen davon aus, dass vor
allem in den Umlandregionen von Metropolen eine anhaltende Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen wird.184

Trendanalysen des BBSR verdeutlichen, dass sich der Stellenwert des Wohn-
eigentums, insbesondere des Einfamilienhauses, weiterhin stabil halt. Der
Bau neuer Hauser verlangsamt sich zwar, jedoch bleibt die Nachfrage nach
bestehendem Wohnraum, besonders bei Familien, hoch. Zudem wird der
steigende Wohnflachenverbrauch durch die Zunahme kleinerer Haushalte
angetrieben.'® Altersgerechte Wohnangebote konnten hier Lésungsan-
satze bieten, um die Umzugsmobilitat dlterer Haushalte zu férdern und so
Platz fiir neue Wohnkonzepte zu schaffen.

Zusammenfassung 2.3.3.: Der Wohnflachenbedarf in Deutschland steigt kontinuierlich, ob-
wohl die Bevélkerungszahl stabil bleibt. Besonders die Altersgruppe 65+ beansprucht pro
Kopf die groBte Wohnflache, was haufig zu ineffizienter Nutzung des Wohnraums fiihrt, vor
allem in Einfamilienhausgebieten. Gleichzeitig machen Ein- und Zweifamilienhduser einen
zentralen Teil des Gebdudebestands aus und weisen oft bauliche Defizite auf: Viele dieser
Gebaude sind energetisch ineffizient, schlecht gedammt und nicht barrierefrei. Die notwen-
digen Modernisierungen stellen sowohl Eigentimer als auch Kommunen vor groBe finan-
zielle und planerische Herausforderungen. Hinzu kommt der sogenannte Remanenzeffekt,
bei dem éaltere Bewohner:innen trotz veranderten Wohnbedarfs in zu groBen Hausern ver-
bleiben, wahrend Familien oft keine passenden Wohnangebote finden. Diese Entwicklung
verscharft nicht nur den Flachenverbrauch, sondern auch die soziale und 6kologische Nach-
haltigkeitsproblematik. Eine gezielte Sanierung und Umnutzung dieser Bestande ist daher
unerlasslich, um den Herausforderungen des demografischen Wandels, der Energieeffizienz
und der sozialen Integration gerecht zu werden.

159 Simon-Philipp, ,,Das Einfamilienhaus - (un)aufféllige Hauslandschaften.” 160 Ebd. 161 Fischer et al., 2023.
162 Statistisches Bundesamt, ,, Struktur des Wohngeb&udebestands in Deutschland im Jahr 2023 nach Geb&ude-
typ.” 163 g1atistisches Bundesamt, 2023. 164
Verkehr reduzieren.” 165 Ebd. 166 Ebd. 167 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.71. 168 Heindl, ,,Mehr als ein
169 Ebd. 170 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.71. 17 BBSR,
2022: S.13ff. 172 Statistisches Bundesamt, ,Haushalte der Altersgruppe 65+ haben pro Kopf den meisten Wohn-

raum zur Verfigung.” 173 Ebd. 174 Sagger, ,Remanenzeffekt.” 175 Fischer et al., 2023. 176 Ebd.
178

Umweltbundesamt, ,Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und

Familienhaus - mehr Kontext, Stadt, Politik.”

177 Sagger, ,Remanenzeffekt.” Lindenthal et al., ,Das Zukunftspotenzial von bestehnden Einfamilienhaus-
Siedlungen im l&ndlichen Raum.” 179 Epd.  "80 Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2024.

181 Simon-Philipp, ,Das Einfamilienhaus - (un)aufféllige Hauslandschaften.” 182 Statistisches Bundesamt, , Alters-
gerechtes Wohnen: 85 % aller Seniorenhaushalte hatten 2018 keinen stufenlosen Zugang zur Wohnung.”

183y 184 Simon-Philipp, ,Das Einfamilienhaus - (un)auffallige Hauslandschaften.” 185 BBSR, 2022.
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Planerische Problemstellungen von Einfamilienhausgebieten

Problemaufriss Soziale Folgen

In diesem Kapitel werden die sozialen Folgen der Wohnsituation in Ein-
familienhausgebieten thematisiert. Es wird untersucht, wie ungenutzte
Wohnflachen und die Herausforderungen der Hausinstandhaltung zu Iso-
lation, finanziellen Belastungen und sozialen Spannungen fiihren kénnen.

Individuelle soziale Folgen

Soziale Vereinsamung

Die Isolation von Alleinlebenden, insbesondere alteren Menschen, fuhrt
haufig zu Einsamkeit. Diese verstérkt gesundheitliche Risiken wie Depres-
sionen, Demenz oder Herz-Kreislauf-Erkrankungen.'® Besonders in Uberdi-
mensionierten Hausern fehlt es an sozialen Kontakten und Unterstitzungs-
netzwerken, was die Gefahr der Vereinsamung erhoht. Trotz der Assoziation
des Alleinwohnens mit Freiheit wird diese oft unfreiwillige Einsamkeit in
verletzlichen Lebensphasen zu einem Problem.'® Die Corona-Pandemie
hat diese Dynamik verscharft, da soziale Kontakte weiter eingeschrénkt
wurden.'® Als Lésungsansatz konnte Mehrgenerationenwohnen helfen, in-
dem es private und gemeinschaftliche Rdume kombiniert.

Armutsgefihrdung und Uberforderung

Altere Menschen in groBen Einfamilienhdusern sehen sich haufig mit fi-
nanziellen und physischen Herausforderungen konfrontiert. Der Erhalt der
Immobilie, notwendige Modernisierungen und barrierefreie Anpassungen
Ubersteigen oft die finanziellen Méglichkeiten, insbesondere bei geringen
Renten oder Witwenpensionen.'® Zudem kann die Pflege von Haus und
Garten ohne Hilfe korperlich liberfordernd sein. Auch eingeschrankte Mo-
bilitdt verscharft die Problematik, da diese Gebiete haufig schlecht an &f-
fentliche Verkehrsmittel angebunden sind, was die Abhangigkeit vom Auto
erhoht. Mit zunehmendem Alter wird diese Abhangigkeit jedoch zu einer
Belastung, wenn das Autofahren nicht mehr méglich ist.

Kollektive soziale Folgen

Gesellschaftliche Entsolidarisierung, Verlust lokaler Gemeinschaften

In vielen jlingeren Einfamilienhausgebieten zeigt sich eine urbane Lebens-
weise, die durch hohe Mobilitat und Individualismus gepragt ist. Der Fokus
liegt auf privatem Komfort und Riickzugsmaoglichkeiten, wéhrend nachbar-
schaftliche Bindungen eine untergeordnete Rolle spielen.’” Diese Ent-
wicklung férdert nicht nur die gesellschaftliche Entsolidarisierung, sondern
trégt auch mafBgeblich zum Verlust traditioneller dorflicher Gemeinschaften
bei.”®" Durch die Verlagerung von Wohngebieten an die Peripherie ver-
lieren Ortskerne ihre soziale Funktion und veréden zunehmend, wahrend
6ffentliche Rdume zugunsten privater Flachen an Bedeutung verlieren.

Ungleichheit und generationsiibergreifende Spannungen

Altere Menschen bewohnen in vielen Einfamilienhausgebieten haufig tiber-
dimensionierte Wohnflachen, 27 % der Alleinlebenden Uber 65 Jahre be-
wohnen mehr als 100 Quadratmeter.’%? Diese Zahl verdeutlicht, dass altere
Menschen oft in groBen, fir ihre Bedurfnisse tberdimensionierten Wohnfla-
chen leben, was die Effizienz der Ressourcennutzung in vielen Einfamilien-
hausgebieten infrage stellt. Gleichzeitig fehlt es an Wohnraum, der fir jun-
ge Familien geeignet wére. Diese Ungleichheit fihrt hdufig zu Neubauten
in neu ausgewiesenen Flachen, was wiederum den Flachendruck verstarkt
und 6kologische Belastungen verstarkt.
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AuBerdem konnen generationsiibergreifende Spannungen entstehen,
wenn jlingere Generationen, die mit den okologischen Folgen dieser Ent-
wicklungen konfrontiert werden, wahrnehmen, dass altere Menschen hau-
fig allein in zentral gelegenen Hausern leben, wahrend junge Familien oft
auf Neubauten in periphereren Gebieten ausweichen missen.

Zusammenfassung 2.3.4.: Bei dlteren Alleinlebenden fiihrt die Unterbelegung groBer Wohn-
flachen haufig zu sozialer Isolation, Einsamkeit und gesundheitlichen Belastungen. Dartber hi-
naus konnen die finanziellen und kérperlichen Anforderungen an die Erhaltung dieser Hauser,
insbesondere im Alter, Armutsrisiken und Uberforderung verursachen. Auf kollektiver Ebene
flhren diese Entwicklungen zu generationslibergreifenden Spannungen durch ungleich ver-

teilte Ressourcen sowie zum Verlust nachbarschaftlicher Bindungen.

186 Schmidhuber, , Einsamkeit.” 187 Ebd. 188 Lindenthal et al., ,Das Zukunftspotenzial von bestehenden

190 Kurath, ,,Die Unschuld des Einfamilienhau-

192

Einfamilienhaus-Siedlungen im l&andlichen Raum.” 189 Epd.

191

ses.” Heindl, ,Mehr als ein Familienhaus - mehr Kontext, Stadt, Politik.” Statistisches Bundesamt,

.Haushalte der Altersgruppe 65+ haben pro Kopf den meisten Wohnraum zur Verfigung.”

Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Die Herausforderungen von Einfamilienhausgebieten sind ebenso vielfiltig
wie komplex. lhre Entwicklungschancen hangen von einer Vielzahl teils ge-
gensétzlicher Faktoren ab, darunter demografische Verschiebungen, regio-
nale Unterschiede und strukturelle Gegebenheiten. Wahrend in einigen Ge-
bieten die Nachfrage weiterhin hoch bleibt, drohen andere, insbesondere
in landlichen Regionen, von Leerstand und Zersiedelung betroffen zu sein.
Probleme wie flachenintensive Bebauung, hohe Energiekosten, Moderni-
sierungsbedarf und infrastrukturelle Unterauslastung belasten nicht nur die
Bewohner:innen, sondern auch Kommunen und Tréager der Infrastruktur-
einrichtungen. Dazu kommen soziale Herausforderungen, von Einsamkeit
und Uberforderung alterer Menschen bis hin zu generationsiibergreifenden
Spannungen durch ungleiche Ressourcennutzung.

Diese Schwierigkeiten verdeutlichen: Der traditionelle Ansatz, Einfamilien-
hausgebiete als unveranderliche Bestandteile der Stadt- und Siedlungs-
struktur zu betrachten, greift zu kurz. Angesichts des sich wandelnden
Wohnbedarfs, gepragt von vielfaltigeren Lebensmodellen und dem Wunsch
nach alternativen, urbaneren Wohnformen, stehen gerade Gebiete mit un-
glinstigen Lage- und Baueigenschaften vor erheblichen Transformationsauf-
gaben.

Doch in diesen Herausforderungen steckt auch groBBes Potenzial. Es geht
nicht nur darum, Gebaude zu renovieren oder Leerstdnde zu vermeiden,
es geht darum, diese Gebiete neu zu denken. Eine einfache, universelle
Losung gibt es nicht, denn die Bandbreite der Ausgangssituationen und Be-
dirfnisse der Bewohner:innen verlangt nach kreativen, ortsspezifischen An-
satzen. Wenn wir diese Quartiere als Rdume begreifen, in denen verschie-
dene Generationen, Lebensmodelle und Nutzungsformen zusammenfinden
konnen, dann entsteht die Chance, wieder mehr Leben und Gemeinschaft
hineinzubringen. Im néchsten Kapitel geht es genau darum: Wie kénnen
Einfamilienhausgebiete in zukunftsfahige Lebensrdume transformiert wer-
den? Welche Ideen und Ansétze gibt es, um schrumpfende Quartiere eben-
so wie florierende Gebiete nachhaltig und lebendig zu gestalten?

2.3.5.
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Zur Notwendigkeit der Innenentwicklung

Herausforderung: Hoher Flachenverbrauch und begrenzte Ressourcen
In Deutschland wird téglich eine erhebliche Flache fir Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen neu ausgewiesen, was den Druck auf Landschaft und natdr-
liche Ressourcen erhoht. Zwischen 2019 und 2022 betrug die durchschnitt-
liche tagliche Flachenneuinanspruchnahme etwa 52 Hektar, was der Flache
von 72 FuBballfeldern entspricht. Wohnungsbau, Industrie und Gewerbe
machen mit 37 Hektar den GroBteil dieser Neuinanspruchnahme aus, wo-
bei etwa 45 % dieser Flachen versiegelt sind. Die Versiegelung von Béden
und der Verlust natirlicher Flachen tragen erheblich zum Verlust der biolo-
gischen Vielfalt bei, verscharfen die Klimakrise und verringern die Fahigkeit
der Béden, Wasser zu speichern und CO? zu binden.'??

Einfamilienhausgebiete: Ein unterschéatztes Potenzial im Bestand

Von den rund 19 Millionen Wohngebauden in Deutschland entfallen 16
Millionen auf Einfamilienh&auser. In diesen leben durchschnittlich nur 1,79
Personen pro Haushalt, das entspricht insgesamt etwa 28,6 Millionen Men-
schen, obwohl sie potenziell Platz fiir weitere 32 Millionen Menschen bie-
ten kénnten. Der steigende Bedarf an Wohnflache pro Person, von 22 m?
im Jahr 1965 auf 47,4 m2 im Jahr 2020, unterstreicht die Notwendigkeit,
vorhandene Wohnflachen effizienter zu nutzen.'®* Die Zahlen zur Flachenin-
anspruchnahme zeigen die Dringlichkeit, den Fokus von Neubauvorhaben
auf die Nutzung und Umgestaltung des Bestands zu verlagern, insbeson-
dere auf Einfamilienhausgebiete, die oft gro3e Flachen beanspruchen und
eine vergleichsweise geringe Wohnraumdichte aufweisen.

Vernachlassigung des Bestands durch Kommunen und Politik

Ein weiterer Grund fir die Fokussierung auf den Bestand liegt in der un-
zureichenden Pflege und Weiterentwicklung bestehender baulicher Struk-
turen. Gemal dem Deutschen Stadtetag wird vielerorts nur ein Bruchteil
der notwendigen Mittel fir die bauliche Instandhaltung bereitgestellt. Die-
se Unterlassungen mindern nicht nur die Lebensqualitat in bestehenden
Quartieren, sondern stehen auch im Widerspruch zu den Prinzipien nach-
haltiger Stadtentwicklung. Ein wesentlicher Faktor hierfur ist die finanzielle
und personelle Uberlastung vieler Kommunen, die haufig kurzfristige In-
vestitionen in Neubauvorhaben priorisieren, da diese sichtbarer sind und
oft schneller politischen Erfolg versprechen.?®

Okologische Bedeutung des Bestands: Erhalt von grauer Energie

Die Bau- und Gebaudewirtschaft ist flr rund 50 % der weltweiten CO?-
Emissionen verantwortlich. Neubauten verursachen dabei oft weit hdhere
Emissionen als energetisch sanierte Bestandsgebaude. Laut einer Studie
des Wuppertal Instituts erzeugen Neubauten, selbst bei hochsten Energie-
effizienzstandards, lber 90 % ihrer Emissionen wéahrend der Bauphase. Ein
umfassender Abriss und Neubau des deutschen Gebaudebestands wirde
5,85 Milliarden Tonnen CQO?freisetzen, was 75 % des verbleibenden CO?-
Budgets pro Kopf ab 2021 ausmachen wiirde.'?®

Diese Zahl zeigt, wie stark der Abriss des Bestands das Erreichen der Klima-
ziele gefdhrden wirde. Das verbleibende CCO?Budget ist die Menge an
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Emissionen, die global noch ausgestoBBen werden darf, um die Erderwar-
mung auf maximal 1,5 °C zu begrenzen. Ein Verbrauch von 75 % dieses
Budgets nur durch Abriss wiirde den verbleibenden Handlungsspielraum
stark einschranken. Eine Transformation des Bestands durch Nachverdich-
tung und Umbau ist daher sowohl 6kologisch als auch 6konomisch die
nachhaltigere Losung.

Innenentwicklung als zentrales Prinzip der Transformation
Innenentwicklung ist das zentrale Konzept fiir die nachhaltige Transformati-
on von Einfamilienhausgebieten. Sie stellt eine Alternative zur Ausweisung
neuer Bauflachen dar, indem sie bestehende Quartiere effizienter umge-
staltet und so den Flachenverbrauch reduziert. Damit tragt sie entschei-
dend dazu bei, die Zersiedlung zu stoppen und die Landschaft als wertvolle
Ressource zu erhalten.

Innenentwicklung basiert auf der Idee, die vorhandenen Siedlungsstruktu-
ren zu optimieren. Bei wachsender Bevolkerung bedeutet Innenentwicklung
die bauliche Verdichtung des bestehenden Siedlungsgebiets. In weniger
dynamischen Gemeinden kann sie sich jedoch auch auf die Qualitatsstei-
gerung des bestehenden Bestands konzentrieren, ohne neue Flachen zu
beanspruchen. Das Konzept der dreifachen Innenentwicklung umfasst ne-
ben der baulichen Verdichtung auch die Integration von Mobilitat sowie die
Aufwertung und Vernetzung von Freirdumen.

1. Mobilitdt: Durch die Forderung nachhaltiger Verkehrsmittel wie
FufB3- und Radverkehr sowie die Schaffung von Mobilitadtsknotenpunkten mit
guter Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (OV) wird die Erreichbar-
keit von Wohngebieten verbessert.

2. Griine und blaue Infrastruktur: Die Aufwertung von Grinflachen,
Parks und Wasserldufen (blaue Infrastruktur) erhéht nicht nur die Aufent-
haltsqualitat, sondern starkt auch die Resilienz gegeniiber Klimawandel-
folgen, wie zunehmende Hitzewellen und Starkregen. MaBnahmen wie Ent-
siegelung und Begriinung fordern zudem die Biodiversitat.

3. Nachverdichtung des baulichen Bestands: Ergénzungen wie An-
bauten, Aufstockungen oder die Nutzung von Baullicken schaffen zusatzli-
chen Wohnraum, ohne neue Flachen auszuweisen. Gleichzeitig konnen Ge-
baude energetisch saniert und fiir neue Nutzungen angepasst werden.'”

Durch die Kombination dieser Dimensionen werden okologische, soziale
und 6konomische Ziele gleichermalen berlicksichtigt. So leistet die Innen-
entwicklung nicht nur einen Beitrag zur Begrenzung des Flachenverbrauchs,
sondern schafft auch lebenswerte, resiliente und nachhaltige Stadte und
Quartiere. Eine erfolgreiche Umsetzung erfordert klare Planungsstrategien
sowie eine enge Zusammenarbeit zwischen Kommunen, Planern und der
Bevolkerung, um gemeinsam Losungen fir die Herausforderungen der Ge-
genwart und Zukunft zu entwickeln.

$ametily 0

Abb. 25: schematis
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Zur Notwendigkeit der Innenentwicklung

Resilienz als Schliissel fiir nachhaltige Gebietsstrukturen

Die Transformation von Einfamilienhausgebieten bietet eine Chance, resi-
liente Strukturen zu fordern, die widerstandsfahig gegentiber du3eren Ein-
flissen und veranderten Rahmenbedingungen sind. Resilienz beschreibt
die Fahigkeit von Gebieten, Stérungen wie klimabedingten Extremereig-
nissen oder demografischen Veranderungen zu bewaltigen, ohne ihre
grundlegenden Funktionen zu verlieren.1?

MaBnahmen zur Férderung von Resilienz umfassen griine und blaue Infra-
struktur, multifunktionale Flachennutzung und eine flexible bauliche Ent-
wicklung, um Gebiete anpassungsfahiger gegeniber Stérungen und Um-
weltveranderungen zu gestalten.1??

Konkrete Ansatze sind beispielsweise die Begriinung von Dachern und Fas-
saden zur Verbesserung des Mikroklimas, dezentrale Regenwassermanage-
mentsysteme zur Vorbeugung von Uberflutungen sowie die Entsiegelung
von Flachen, um die natirliche Versickerung zu fordern. Solche 6kologi-
schen MaBnahmen gehen oft Hand in Hand mit der Starkung der sozialen
Resilienz, etwa durch die Einrichtung von Quartierstreffs, Gemeinschafts-
garten oder flexibel nutzbaren Freirdumen, die den Austausch und das
Miteinander férdern. Erganzend kénnen modulare und anpassungsfahige
Bauweisen sowie energetische Sanierungen dazu beitragen, dkologische
und Skonomische Ziele zu verbinden. Die Umsetzung dieser MaBnahmen
erfordert integrative Planungsansatze, die Unsicherheiten proaktiv begeg-
nen und verschiedene Akteure, von Kommunen bis hin zu Bewohner:innen,
aktiv einbinden, um gemeinsam resiliente und zukunftsfahige Quartiere zu
schaffen.

Transformation als ganzheitlicher Ansatz fiir nachhaltige Wohngebiete
Die Transformation des Wohnens beschreibt einen grundlegenden Wan-
del, der weit Uber eine rein bauliche Verdichtung hinausgeht. Sie umfasst
die Abkehr von ressourcenintensiven, umwelt- und menschenfeindlichen
Prozessen hin zu gerechteren und 6kologisch vertraglicheren Verfahren.
Im Bereich des Wohnens bedeutet dies, den Zugang zu bezahlbarem und
nachhaltigem Wohnraum fir alle zu sichern und bestehende Wohnnormen
kritisch zu hinterfragen.

Ein zentraler Hebel fiir diese Transformation ist die Reform der Bodenpo-
litik und des Baurechts, die darauf abzielt, bestehende Blockaden aufzu-
|6sen und das verfligbare Bauland effizienter und sozialgerechter zu nut-
zen. Gleichzeitig erfordert die Entwicklung alternativer Wohnkulturen ein
Umdenken in der Gestaltung von Wohnformen und der Organisation von
Wohnraum. Es geht darum, flexible und inklusive Lésungen zu schaffen, die
sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Herausforderungen gleicher-
mafen gerecht werden.

Dieser ganzheitliche Ansatz strebt nicht nur bauliche Veranderungen an,
sondern auch eine Neuorganisation von Wohnstrukturen, die Klimaresilienz
fordert, Ressourcen schont und den sozialen Zusammenhalt starkt. So wird
die Transformation des Wohnens zu einem zentralen Prozess fur die Ent-
wicklung zukunftsfahiger Wohngebiete.2°

193 Umweltbundesamt, ,Flachenverbrauch - Worum geht es?.” 194 Bundesstiftung Baukultur (BSBK), 2023:
S.31. 195 Ebd. S.27. 196 Ebd. S5.62f. 197 Umweltbundesamt, 2023. 198 Greiving, ,Resilienz/Robustheit”
S.2064. 199 Ebd. S.20671. 200 Genz et al., , Transformation.”
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Soziale Innovationen fiir mehr
Miteinander in Einfamilienhausgebieten

EinfGhrung: Einfamilienhausgebiete als
Lebensraume

Einfamilienhausgebiete bieten das Potenzial, lebendige, unterstiitzende
Gemeinschaften zu schaffen, in denen nachbarschaftliche Beziehungen,
gemeinsame Freirdume und generationenlbergreifendes Miteinander
selbstverstéandlich sind. Solche Visionen lassen sich durch gezielte sozia-
le und infrastrukturelle Anpassungen realisieren, die den Beddrfnissen der
Bewohner:innen und den Herausforderungen der Zukunft gerecht werden.
Lebendige Wohngebiete entstehen dort, wo Menschen aktiv in Entschei-
dungsprozesse eingebunden werden, sei es durch Nachbarschaftsnetzwer-
ke, gemeinschaftliche Wohnformen oder kooperative Planungsprozesse.
Dabei geht es nicht nur um bauliche Verdnderungen, sondern um das Zu-
sammenspiel von Raum, Gemeinschaft und Identitat. Wie Peter und Wil-
lener betonen: ,Der Versuch, einen Mentalitdtswandel zu erzwingen, wird
immer scheitern. Es gilt vielmehr, Anreize fir einen neuen Lebensstil zu
finden. 201

Dieses Kapitel zeigt, wie soziale Innovationen, also neue Wohn- und Nut-
zungskonzepte, die auf gemeinschaftliches Zusammenleben, gegenseitige
Unterstltzung und eine bessere soziale Infrastruktur abzielen, in Einfami-
lienhausgebieten zur Sicherung von Nahversorgung, Nachbarschaftsnetz-
werken, gemeinschaftlichem Wohnen und einer generationengerechten
Wohnumgebung flihren kénnen. Es liefert Impulse fiir die Neuausrichtung
dieser Lebensrdaume und verdeutlicht, dass gelungene Transformation auf
Kooperation, Partizipation und einem tiefen Verstandnis fir die Eigenlogik
jedes Ortes basiert. Die vorgestellten Ansatze und Beispiele zeigen, wie
Einfamilienhausgebiete nicht nur Wohnorte, sondern auch Lebensrdaume
werden konnen, gepragt von Gemeinschaft, Nachhaltigkeit und gegensei-
tiger Unterstutzung.

207 peter et al., ,Wir brauchen jetzt zukunftsfahige Konzepte fiir verdichtetes Wohnen: 4 Forderungen an den

Verdichtungsprozess aus soziologischer Sicht.”

Soziale und infrastrukturelle Anpassungen

Anpassung sozialer und pflegerischer Infrastruktur
Einfamilienhausgebiete stehen vor vielfdltigen Herausforderungen, die
durch demografische und soziale Veranderungen verstarkt werden. Einer-
seits fihrt die Ausdiinnung und mangelnde Anpassung der sozialen Infra-
struktur zu Versorgungsdefiziten, die insbesondere altere Bewohner:innen
und Familien betreffen. Andererseits erschwert die zunehmende Pflegebe-
dirftigkeit dlterer Bewohner:innen in oft nicht altersgerechten Hausern den
Verbleib in der gewohnten Umgebung. Diese Entwicklungen erfordern ein
Umdenken bei der Gestaltung und Bereitstellung sozialer und pflegerischer
Angebote.

Ein zentrales Ziel besteht darin, eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur
bereitzustellen, um bestehende Versorgungsdefizite zu decken. Dartiber
hinaus soll die Lebensqualitat durch attraktive Angebote flir unterschied-
liche Alters- und Nutzergruppen nachhaltig verbessert werden. Multifunk-

3.2.

3.2.1.

3.2.2.
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tionale Nutzungskonzepte, beispielsweise die Kombination von Bildungs-,
Gesundheits- und Sozialangeboten, schaffen Synergien und starken die
Gemeinschaft. Eine verbesserte Infrastruktur unterstiitzt die soziale Inte-
gration und verhindert die Isolation alterer Bewohner:innen. Ein weiterer
Fokus liegt darauf, dlteren Menschen einen langen Verbleib in ihren Eigen-
heimen zu erméglichen, indem passende Pflege- und Unterstiitzungsstruk-
turen geschaffen werden. Ein quartiersorientierter Ansatz kann zudem die
Einbindung von Pflege- und Unterstltzungsleistungen in die Nachbarschaft

fordern und starkt lokale Netzwerke.292

Handlungsmaoglichkeiten:

Soziale Infrastruktur

1. Strukturelle Anpassungen: Umbau, Er-
weiterung oder Umnutzung bestehen-
der Einrichtungen.

Pflegeangebote

1.

Niedrigschwellige Dienstleistungen: Mobile
Pflegeangebote, Haushaltshilfen und Mahl-
zeitenlieferdienste.

2. Multifunktionale Nutzung: Biindelung 2. Netzwerkbildung: Kooperation zwischen
von Bildungs-, Gesundheits- und Sozial- professionellen Pflegediensten und ehren-
angeboten in gemeinsamen Raumen. amtlichen Angeboten.

3. Kooperationen: Vernetzung von Ange- 3. Altersgerechte Wohnformen: Schaffung
boten fir unterschiedliche Zielgruppen, kleiner Pflegeeinrichtungen oder be-treuter
z. B. dltere Menschen und Familien. Wohnungen in Einfamilienhausgebieten.

4. Innovative Nutzungskonzepte: Umnut- 4. Quartiersansatze: Integration von Wohn-,
zung leerstehender Gebaude fir soziale Pflege- und Betreuungsangeboten in die
Zwecke, z. B. Quartierstreffs oder Kitas. Nachbarschaft.

5. Mobilitatskonzepte: Verbesserung der 5. Beratung und Unterstiitzung: Einrichtung

Anbindung an zentrale Einrichtungen.

von Beratungsstellen fiir Pflege und alters-
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gerechte Anpassung von Gebauden.

Sicherung und Starkung der Nahversorgung

Die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist in vielen
Einfamilienhausgebieten geféhrdet. Ursachen hierfir sind der Rickgang
kleiner Nahversorgungseinrichtungen und eine abnehmende Nachfrage.
Besonders altere oder mobilitatseingeschrankte Personen sind von einer
Verschlechterung der Versorgung betroffen. Ziel ist die langfristige Siche-
rung und Starkung der Nahversorgung, um eine flachendeckende Grund-
versorgung in Einfamilienhausgebieten zu gewahrleisten und die Lebens-
qualitat vor Ort zu verbessern.

Die SchlieBung kleiner Nahversorger in Wohngebieten fihrt haufig zu Ver-
sorgungsliicken. Kommunen kénnen hier eingreifen, indem sie durch Bau-
leitplanung die Ansiedlung grofB3flachiger Verkaufsflachen an nicht-integ-
rierten Standorten begrenzen. Gleichzeitig ermdglicht die Erstellung von
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepten eine gezielte Planung und
Unterstiitzung bestehender Einrichtungen.

Neben der klassischen Foérderung kénnen alternative Nahversorgungsmo-
delle, wie Genossenschaftsladen, mobile Anbieter oder multifunktionale
Dienstleistungszentren, die Versorgung auch an weniger profitablen Stand-
orten sicherstellen. Derartige Konzepte sind haufig gemeinschaftsorientiert
und binden Blrger aktiv ein. Zugleich bieten sie zusatzliche gesellschaft-
liche Mehrwerte, z. B. durch die Integration von sozialen Dienstleistungen.
Die Rolle der Kommune besteht vor allem im Beraten, Férdern und In-
itieren. MaBnahmen wie Offentlichkeitsarbeit, finanzielle Unterstiitzung
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oder Vermittlung bei Betriebsnachfolgen kénnen entscheidend zur Stabili-
sierung beitragen. Ergdnzend kénnen Aktivitaten zur Bewusstseinsbildung,
wie Imagekampagnen fir regionale Nahversorgung, helfen, die Nachfrage
zu steigern.?%®

Handlungsmaoglichkeiten:

1. Sicherung bestehender Nahversorger 2. Alternative Nahversorgungsmodelle
Erstellung von Einzelhandels- und Nah- Genossenschaftsladen und Kleinflachen-
versorgungskonzepten konzepte
Begrenzung neuer grofl3flachiger Ver- Mobile Anbieter und Bringdienste
kaufsflachen Multifunktionale Dienstleistungszentren (z.
Unterstltzung durch kommunale Wirt- B. Post, Bank, kommunale Dienstleistun-
schaftsforderung gen)

Entwicklung spezieller Ladenprofile Kooperationen mit karitativen Einrichtun-
(Dienstleistungskonzepte, Zustelldiens- gen (z. B. Integrationsmarkte)
te)

Best-Practice: Multiple Hauser und KOMM-IN-Konzept

Das Konzept der Multiplen Hauser (m.H.) basiert auf der Idee, multifunk-
tionale Dienstleistungszentren als zentrale Orte fir Versorgung, soziale In-
frastruktur und Gemeinschaft zu schaffen. Entwickelt im Rahmen der For-
schungsinitiative ,,Zukunft Bau” (2008), zielt es darauf ab, landliche Regionen
zu starken, indem leerstehende Gebadude wie Schulen, Bahnhofe oder Ge-
meindehauser reaktiviert werden. Diese Gebaude bieten Raum fir flexible
und wechselnde Nutzungen: So finden dort an verschiedenen Wochenta-
gen Arztsprechstunden, Bankberatung, Physiotherapie oder Lebensmittel-
verkauf statt. Abends und am Wochenende stehen sie der Gemeinschaft
fur kulturelle Veranstaltungen, Kurse oder Freizeitaktivitdten zur Verfligung.
Das Multiple Haus verbindet 6kologische und soziale Nachhaltigkeit, indem
es Sharing-Konzepte wie Co-Working integriert und Dienstleister die Rau-
me gemeinsam nutzen lasst. Es dient als Antwort auf die eingeschrénkte
Mobilitat alterer Menschen im landlichen Raum, indem es Dienstleistungen
zentral bindelt und so den Alltag erleichtert. Gleichzeitig wird durch das
Label ,m.H.” eine Uberregionale Vernetzung geschaffen, die den Wieder-
erkennungswert steigert und die Attraktivitat erhoht.204

Das KOMM-IN-Konzept ergéanzt diese Idee, indem es verschiedene kom-
munale Versorgungsangebote in einem Gebdude zusammenfihrt. Ein Bei-
spiel ist der ,Komm-In-Markt” in Unterensingen, der nach der SchlieBung
eines Edeka-Marktes die Nahversorgung sicherstellt. Unter einem Dach
finden sich ein Lebensmittelmarkt mit lokalen Produkten, ein Blirgerblro
und ein Café. Unterstitzt von 150 Genossenschaftsmitgliedern und freiwil-
ligen Helfer:innen, bietet der Markt nicht nur Grundversorgung, sondern
auch soziale Begegnungsmaoglichkeiten. Das Konzept hat sich besonders
fir altere Menschen bewéhrt, die von der zentralen Versorgung profitieren.
Herausforderungen liegen jedoch in der langfristigen wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit, da der Betrieb oft knapp kostendeckend bleibt.20®

202 203 204

Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.244. und Ebd. S.245. Ebd. S.246f.
Kommunikation gGmbH, 2021: S.5. 205 BUND Landesverband Baden-Wirttemberg e.V.,, ,Komm-In Markt.”

LEIIK Leipziger Institut fUr
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Forderung von gemeinschaftlichen
Strukturen und Planungsprozessen

Nachbarschaftsnetzwerke

Einerseits beeinflusst das direkte Umfeld in Einfamilienhausgebieten die
Immobilienwerte erheblich, wahrend isolierte Investitionen einzelner Eigen-
timer:innen nicht ausreichen, um eine nachhaltige Aufwertung des gesam-
ten Gebiets zu erreichen. Andererseits verscharfen soziale Infrastrukturde-
fizite die Lebensqualitét, insbesondere fiir dltere Bewohner:innen, die auf
wohnortnahe Dienstleistungen und Unterstltzung angewiesen sind.

Zur Bewaltigung dieser Probleme kénnen Konzepte wie Eigentlimerstand-
ortgemeinschaften (ESG) und alternative Nachbarschaftsnetzwerke etab-
liert werden. Ziel ist es, die Wohn- und Lebensqualitat durch gemeinschaft-
liche MaBnahmen zu steigern, die Infrastruktur zu sichern und die Gebiete
langfristig aufzuwerten.

Eigentimerstandortgemeinschaften (ESG) blindeln die Interessen benach-
barter Immobilienbesitzer:innen, um gemeinsam bauliche, soziale und
imagefordernde MaBBnahmen umzusetzen. Ergdanzend kénnen Nachbar-
schaftsnetzwerke die soziale Infrastruktur starken, etwa durch ehrenamtli-
che Unterstlitzungsangebote oder Seniorengenossenschaften. Diese for-
dern Eigeninitiative und burgerschaftliches Engagement und kénnen in
Bereichen wie Kinderbetreuung oder Altenpflege wertvolle Dienste leisten.
Erfolgreiche Beispiele wie Seniorengenossenschaften in Baden-Wirttem-
berg oder das Netzwerk ,,Neue Nachbarschaften” in Frankfurt zeigen, dass
solche Modelle nicht nur zur sozialen Absicherung, sondern auch zur For-
derung von Gesundheit und Gemeinschaft beitragen.

Eine Verbesserung des Wohnumfelds steigert die Attraktivitat und den Wert
der Immobilien, starkt die soziale Integration und reduziert den finanziel-
len Druck auf &ffentliche Haushalte durch privat getragene MaBBnahmen.
Gleichzeitig kénnen Gemeinden von Einsparungen bei der ErschlieBung
neuer Gebiete und einer Revitalisierung bestehender Quartiere profitie-
ren.206

Handlungsmadglichkeiten:

1. Férderung von Seniorengenossenschaf- 3. Bereitstellung von Rdumen und finanzieller

ten zur gegenseitigen Unterstltzung Unterstitzung durch Kommunen.
alterer Bewohner:innen. 4. Finanzierung durch Genossenschaften,

2. Aufbau von Netzwerken fir Kinderbe- Forderprogramme (z. B. KfW, Stiftung trias)
treuung und Nachbarschaftshilfe. oder Umlagen.

Best-Practice: Seniorengenossenschaft Riedlingen

Die Seniorengenossenschaft Riedlingen ermoglicht alteren Menschen,
langer selbstbestimmt in ihrem Zuhause zu leben. Das Modell basiert auf
gegenseitiger Unterstiitzung: Mitglieder helfen sich im Alltag, z. B. durch
Fahrdienste, Haushaltshilfen oder Begleitung. Unterstitzt wird dies durch
professionelle Koordination und ehrenamtliches Engagement. Dieses inno-
vative Konzept starkt nicht nur den sozialen Zusammenhalt, sondern bietet
auch eine flexible, kostenglinstige Alternative zu stationaren Pflegeeinrich-
tungen und ist ein Vorbild flir gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte.?%?
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Gemeinschaftliche Wohnformen

Einfamilienhausgebiete sind durch zunehmenden Leerstand, demografi-
schen Wandel und eine abnehmende familidre Versorgung gepragt. Altere
Menschen stehen oft vor der Herausforderung, ihre Eigenheime trotz ein-
geschrankter Mobilitat oder fehlender Unterstlitzungsstrukturen weiterhin
zu bewohnen. Gleichzeitig entstehen soziale Isolation und infrastrukturelle
Probleme, da die bauliche und soziale Struktur vieler Einfamilienhaussied-
lungen auf die klassische Kleinfamilie ausgelegt ist und alternative Wohn-
formen kaum integriert wurden.

Eine zentrale Zielsetzung besteht darin, durch innovative Wohn- und Le-
benskonzepte das soziale Miteinander in Einfamilienhausgebieten zu for-
dern. Dies umfasst die Unterstlitzung gemeinschaftlicher Wohnformen, wie
Mehrgenerationenwohnen oder solidarische Nachbarschaftsprojekte, die
langfristige soziale Stabilitat gewahrleisten und allen Beteiligten mehr Le-
bensqualitat bieten kénnen.

Mehrgenerationenwohnen bezeichnet generationentibergreifende, organi-
sierte Gruppen, die gemeinschaftliches Wohnen realisieren und gleichzeitig
ein soziales Geflige fur familiare Flirsorge und gegenseitige Absicherung
schaffen. Solche Modelle bieten nicht nur alteren Menschen die Moglich-
keit, langer selbstbestimmt in ihrem Zuhause zu verbleiben, sondern fordern
auch nachbarschaftliche Hilfestrukturen und eine resiliente Gemeinschaft.
Besonders in Einfamilienhausgebieten bietet sich die Weiterentwicklung
von bestehenden Gebauden an, da die Kubaturen haufig ausreichend Platz
fir zusatzliche Wohneinheiten oder gemeinschaftliche Nutzungen bieten.
Die Vorteile solcher Wohnformen sind vielfaltig: Neben der Verringerung
sozialer Isolation profitieren Bewohner:innen von geteilten Aufgaben, etwa
bei der Haus- und Gartenarbeit, niedrigeren Betriebskosten und einer ver-
besserten Wohnqualitat durch bauliche Modernisierungen. Darliber hinaus
konnen Gemeinden von der Nachverdichtung profitieren, indem bestehen-
de Infrastrukturen effizienter genutzt und Naherholungsraume geschiitzt
werden. Zusatzlich bietet die Integration von sozialen Treffpunkten und
Dienstleistungen wie Cafés oder Betreuungsangeboten positive Impulse
fir die gesamte Nachbarschaft.2%®

Handlungsmaoglichkeiten:

1. Bauliche Anpassungen: Schaffung zu- 4. Finanzierungsmodelle: Unterstiitzung durch
satzlicher Wohneinheiten durch Umnut- Genossenschaften, Bauherrengemeinschaf-
zung von Nebenrdumen oder Anbauten ten oder Férderprogramme (z. B. KfW-Kre-
im Bestand. dite, Stiftung trias).

2. Gemeinschaftsraume: Einrichtungvon 5. Organisationsstrukturen: Aufbau selbstor-

Sozialraumen, wie Nachbarschaftszent- ganisierter oder genossenschaftlich organi-

ren, Cafés oder Arbeitsraumen.

sierter Nachbarschaftsmodelle.

3. Forderung durch Kommunen: Erwerb 6. Planungsbeteiligung: Einbindung der Nach-

leerstehender Objekte zur Nutzung als barschaft in die Planung gemeinschaftlicher
Mehrgenerationenwohnen oder soziale Projekte zur Sicherung der Akzeptanz.
Einrichtungen. 7. Mobilitdt und Sicherheit: Gewahrleistung

langfristiger Mietsicherheit sowie Mobili-
tatslésungen flr altere Menschen.

69



Kapitel 3.2.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Soziale Innovationen flr mehr Miteinander in Einfamilienhausgebieten

Best-Practice: Mehrpersonenwohnen ReHABITAT

Das Projekt ReHABITAT, initilert vom Osterreichischen Okologie Institut,

zeigt eine innovative Losung fir die nachhaltige Nutzung unterbelegter

Ein- und Zweifamilienhauser. Im Zentrum des Projekts steht die Idee, dass

mehrere altere Personen ihre eigenen, oft Uberdimensionierten oder pfle-

geintensiven Hauser verkaufen und den Erlés bindeln, um ein gemeinsa-

mes Wohnprojekt zu realisieren.

Ein konkretes Beispiel verdeutlicht das Konzept: Drei éltere Hausbesitzer:in-

nen verkaufen ihre Einfamilienhduser und nutzen die Mittel, um ein viertes,

leerstehendes Haus altersgerecht umzubauen. Das modernisierte Gebaude

wird so gestaltet, dass alle Beteiligten individuelle Wohnbereiche haben,

erganzt durch Gemeinschaftsraume wie eine Kiche, ein Wohnzimmer oder

einen Garten.

Dieses Modell verbindet dkonomische und dkologische Vorteile:

— Individuelle Entlastung: Die Bewohner:innen reduzieren ihre Wohn- und
Unterhaltskosten sowie den Pflegeaufwand fir gro3e Hauser.

— Gemeinschaft: Das Zusammenwohnen starkt den sozialen Zusammen-
halt und ermdglicht gegenseitige Unterstiitzung im Alltag.

— Nachhaltigkeit: Leerstehende Gebaude werden revitalisiert, anstatt neu-
en Wohnraum zu schaffen.2%?

Kooperative und partizipative Planungsprozesse

In Einfamilienhausgebieten mit kleinteiliger Eigentimerstruktur, starker
Identifikation der Bewohner:innen und langen Wohndauern stoBen Veran-
derungen oft auf Widerstand. Haufig fehlt den Entscheidungstréager:innen
ein detailliertes Verstandnis der Bedirfnisse und Problemlagen der Bewoh-
ner:iinnen. Gleichzeitig besteht eine geringe Akzeptanz flir Maf3nahmen,
die als Eingriffe in das gewohnte Lebensumfeld wahrgenommen werden.
Kooperative und partizipative Planungsprozesse zielen darauf ab, die Ak-
zeptanz von Veranderungen zu erhohen, spezifische Wiinsche und Heraus-
forderungen der Bewohner:innen zu beriicksichtigen und zukunftsféhige
Entwicklungen zu ermdglichen. Dabei soll sowohl den Beddrfnissen alterer
Menschen als auch junger Familien Rechnung getragen werden, um ein
harmonisches und lebenswertes Quartier zu férdern.

Die Vorteile kooperativer Ansatze liegen in der héheren Akzeptanz der
MalBnahmen, einer gezielteren Umsetzung von Projekten und einer starke-
ren Identifikation der Bewohner:innen mit ihrem Quartier. Durch eine aktive
Einbindung wird nicht nur die Qualitdt der Planung gesteigert, sondern
auch das soziale Miteinander geférdert. Fir die Kommune erfordert dies
eine aktive Moderation, Offenheit flir Beteiligungsprozesse und die Zusam-
menarbeit mit neutralen Institutionen, die solche Prozesse professionell be-
gleiten konnen.21°

Partizipationsmoglichkeiten:

~
f, 1. Einwohner:innenversammlungen: Eine Planungen, bei denen konkrete Vorschlage
-E§ erste Informationsveranstaltung stellt und Losungen gemeinsam erarbeitet wer-
©%  die Planungsabsichten vor und eroffnet den koénnen.

3§ Raum fir Fragen, Winsche und Beden- 3. Feedbackinstrumente: Ergénzend kénnen
iﬁ‘;— ken. schriftliche oder digitale Formate (z. B.

- 2. Workshops oder Planungswerkstétten: Umfragen) zur Sammlung weiterer Pers-
g Moderierte Treffen ermdglichen eine pektiven genutzt werden, um alle Stimmen
vertiefte Auseinandersetzung mit den einzubinden.
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Unterstiitzung des Generationenwechsels - Schaffung von
altersgerechter Wohnformen

Viele bestehende Gebaude in Wohngebieten sind nicht fir die Bedurfnisse
alterer Menschen geeignet, da sie nicht barrierefrei sind. Es mangelt an
altersgerechten Wohnungen, was den Ubergang in eine passende Wohn-
form erschwert. Zudem stellt der Umzug in barrierefreie oder altersgerechte
Wohnungen einen hohen organisatorischen Aufwand dar, der von alteren
Menschen oft nicht alleine bewaltigt werden kann. Ziel ist die Forderung
und Schaffung von altersgerechten Wohnformen, die sowohl den Bedirf-
nissen &lterer Menschen entsprechen als auch den Ubergang in solche
Wohnungen erleichtern. Dies umfasst die Anpassung bestehender Gebau-
de und den Bau von barrierefreien Wohnungen in zentralen Lagen. Zudem
soll der Ausbau innovativer Wohnkonzepte wie Mehrgenerationenwohnen
oder Seniorenwohngemeinschaften vorangetrieben werden, um die Integ-
ration alterer Menschen zu férdern und den sozialen Austausch zu starken.
Die Schaffung altersgerechter Wohnungen und die Unterstitzung beim
Umzug sind wesentliche MalBnahmen, um den Generationenwechsel zu er-
leichtern. Kommunen kénnen durch die Planung und Férderung solcher
Wohnprojekte sowie durch die Bereitstellung von Beratungs- und Informati-
onsangeboten diesen Prozess unterstitzen. Weitere Mal3nahmen umfassen
die Beratung zu Forderprogrammen und die Zusammenarbeit mit lokalen
Akteuren wie Architekt:innen, Wohnungsbaugesellschaften und Umzugs-
unternehmen. Modellprojekte haben gezeigt, dass diese Ansatze sowohl
die Wohnqualitat verbessern als auch den Umzug in geeignete Wohnfor-
men erleichtern, wodurch der Generationenwechsel in der Wohnnutzung
erfolgreich gestaltet werden kann.2!

Handlungsmaoglichkeiten:

1. Forderung barrierefreier Wohnformen: Wohnen und Pflegeplatzen
Ausbau von Gruppenwohnungen mit Sensibilisierung der Bevélkerung durch
ambulanter Pflege und Betreuung Informationskampagnen
Umbau von Einfamilienhdusern in klei- 3. Nutzung bestehender Flachen:
nere altersgerechte Einheiten Identifikation und Umnutzung freier Flachen
2. Beratung und Bedarfsanalyse: Baurechtliche Anpassungen zur Schaffung
Erhebung des Bedarfs an betreutem von Seniorenwohnprojekten

Best-Practice: Modellprojekt fiir altersgerechtes Wohnen in Bensheim:

In Bensheim wurde ein Modellprojekt ins Leben gerufen, um den Bedarf an
altersgerechtem Wohnraum zu decken. Private Eigentimer:innen und Ver-
mieter:innen erhalten durch mobile Wohnberater:innen Unterstiitzung zu
Themen wie Barrierefreiheit, energetische Sanierung und Férdermdéglichkei-
ten. Veranstaltungen, Ortsbegehungen und Befragungen helfen, den Bedarf
zu ermitteln und konkrete Handlungsempfehlungen zu entwickeln. Erfolgrei-
che Umbauprojekte werden in Workshops prasentiert, um Impulse fiir andere
Stadtteile zu geben und die Infrastruktur nachhaltig zu verbessern. So wird
altersgerechtes Wohnen an die demografischen Herausforderungen ange-
passt.212

206 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.266f. 207 Worg, , Seniorengenossenschaft.” 208 Ehmann, ,Mehrgenerationen-
wohnen.” Und Lindenthal et al., ,Das Zukunftspotenzial von bestehnden Einfamilienhaus-Siedlungen im |&ndlichen
209 Lindenthal et al., 2015: S.26ff. 210 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.268. und Simon-Philipp, ,Das
Einfamilienhaus - (un)auffallige Hauslandschaften.” 2m Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.264. 212 BMVBS et al.,
2010. S.12.

Raum.”
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Bauliche Strategien zur Innenentwicklung

Pladoyer fir mehr Verdichtung

Dieses Kapitel beschaftigt sich mit den Moglichkeiten baulicher Veran-
derungen in Einfamilienhausgebieten. Ziel ist es, sowohl den Gebaude-
bestand als auch den &ffentlichen Raum zukunftsfahig zu gestalten, um
den veranderten gesellschaftlichen, dkologischen und wirtschaftlichen An-
forderungen gerecht zu werden. Der Fokus liegt dabei auf der baulichen
Nachverdichtung, der energetischen und altersgerechten Anpassung von
Wohnraum sowie der Umnutzung von leerstehenden Nichtwohngebauden.
Ergdnzend werden Anpassungen im 6ffentlichen Raum behandelt, darun-
ter die Verbesserung der technischen Infrastruktur, die barrierefreie Gestal-
tung, die Aufwertung von Freiflachen und alternative Mobilitatskonzepte.

Eine Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten bietet eine zentrale
Chance, die Lebensqualitat und Funktionalitat dieser Wohnquartiere zu er-
halten und zu steigern. Wahrend bauliche Verdichtung haufig mit Wider-
standen konfrontiert ist — etwa aus Angst vor Schattenwurf, Beeintrachti-
gung der Privatsphare oder Verlust des Immobilienwerts — zeigt sich, dass
klug geplante Verdichtung das Potenzial hat, den Charakter eines Quartiers
zu scharfen und seine Attraktivitat zu erhéhen.?'3

Einfamilienhausgebiete bieten oft ungenutzte Potenziale in Form von gro-
Ben Grundstlicken oder leerstehenden Gebauden. Eine behutsame bau-
liche Nachverdichtung — beispielsweise durch Anbau, Aufstockung oder
die Teilung von Wohneinheiten — kann nicht nur mehr Wohnraum schaffen,
sondern auch 6kologische Vorteile bringen, indem Ressourcen effizienter
genutzt werden. Wichtig ist dabei eine integrierte Planung, die Freirdume
bewahrt, soziale Innovationen férdert und die Akzeptanz in der Bevolke-
rung erhoht.

Die Verdichtung sollte jedoch nicht ausschlieBlich auf bauliche MaBnahmen
beschrankt bleiben. Soziale Innovationen, wie gemeinschaftlich genutzte
Freiflachen, neue Formen des Zusammenwohnens oder die Einbindung
von Nachbarschaften, tragen wesentlich zur Akzeptanz und langfristigen
Integration solcher Veranderungen bei. Zudem bietet die Nachverdichtung
die Mdglichkeit, den steigenden Bedarf an altersgerechtem Wohnraum zu
decken und gleichzeitig Energieeffizienz durch Sanierungsmal3nahmen zu
steigern.?'

Verdichtung ist keine Bedrohung fiir Einfamilienhausgebiete, sondern eine
Chance, deren Charakter, Nachhaltigkeit und Attraktivitat zu starken. Klug
geplant und durch soziale wie 6kologische MaBBnahmen erganzt, kann Ver-
dichtung eine Grundlage fir zukunftsfahige und lebenswerte Wohnquartie-
re schaffen.

213 Wagner, ,Verdichtung schérft die Identitat.” 214Ebd.
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Bauliche Nachverdichtung von Gebauden

und Wohnraum

Bauliche Nachverdichtungsméglichkeiten

3.3.2.

Bauliche Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten bietet die Moglich-
keit, ungenutzte Potenziale auf bestehenden Grundstlicken besser auszu-
schopfen und zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen. Durch gezielte Mal3nah-
men wie Anbauten, Aufstockungen oder den Ersatz alterer Gebaude durch
Neubauten mit héherer Dichte kann die Flachennutzung erheblich optimiert
werden. Eine Analyse bestehender Gebaude zeigt dabei schlummernde
Bruttogeschossflachenpotenziale auf, die je nach Zustand und Bauweise
der Gebaude in verschiedene Kategorien wie Ersatzneubau, groBe bau-
liche Eingriffe (z. B. Anbauten oder Aufstockungen), kleinere Sanierungen
oder Bestandsschutz eingeteilt werden kdnnen. Ziel der Nachverdichtung
ist nicht die VergréBerung der Wohnflache pro Person, sondern meist die
Schaffung zusétzlicher, unabhangiger Wohneinheiten, die eine héhere Ein-
wohner:innendichte erméglichen.?'s
Besonders an strategischen Punkten wie Eckgrundstiicken oder Ubergan-
gen zu Mischgebieten koénnte der Ersatz von Einfamilienhdusern durch
Mehrfamilienhduser eine signifikante Dichteerhdhung bewirken. Zudem er-
6ffnen neue Wohnformen, wie betreutes Wohnen, Perspektiven fir eine
soziale Durchmischung und den Verbleib alterer Bewohner:innen im Quar-
tier. Trotz dieser Potenziale st6Bt Nachverdichtung oft auf Widerstand, ins-
besondere bei Eigentiimer:innen ohne Erweiterungsinteresse.

Nachverdichtungsprojekte konnen entweder spontan und privat durch ein-
zelne Eigentiimer:innen oder systematisch im Rahmen eines umfassenden
Nachverdichtungskonzepts erfolgen. Erfolgreiche Konzepte erfordern eine
friihzeitige Einbindung der Betroffenen und transparente Kommunikation,
um Akzeptanz und Mitgestaltung zu foérdern. Kommunen spielen dabei
eine entscheidende Rolle: Sie schaffen Planungsgrundlagen, stellen For-
derprogramme bereit, bieten Beratungsleistungen an und vermitteln bei
Konflikten.2¢

Handlungsmaoglichkeiten:

1.

Bestandsgebaude aufstocken: Ergan-
zung zusatzlicher Stockwerke, um mehr
Wohnraum auf derselben Grundstticks-
flache zu schaffen.

Bestandsgebdude um Gebaudeteile
erweitern: Anbau von Rdumen oder
Wohneinheiten an bestehende Gebau-
de, um die Flachennutzung zu erhéhen.
Ersatzneubauten mit héherer Dichte
realisieren: Abriss alter, ineffizienter Ge-
baude und Errichtung neuer Gebaude
mit mehr Wohneinheiten, z. B. durch
Mehrfamilienhauser.

. Baulticken schlieBen: Bebauung bislang un-

genutzter Freiflachen innerhalb bestehen-

der Siedlungsstrukturen.

. Strategische VerdichtungsmaBBnahmen um-

setzen: Gezielte Verdichtung an Standorten
mit besondereﬂm Potenzial, wie Eckgrund-
stiicken oder Ubergangen zu Mischgebie-

ten.
nutzter Dachboden in Wohnraum.

erstellen: Identifikation und Aktivierung

. Dachrdume ausbauen: Umwandlung unge-

. Nutzungskonzepte fiir ungenutzte Flachen

von bislang ungenutzten Bruttogeschoss-

flachen, etwa in Garagen oder Nebenge-
bauden.
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Bauliche Strategien zur Innenentwicklung

Bestandsmodernisierung und Teilung von Wohneinheiten

Viele Einfamilienhauser, insbesondere éltere Bauten, entsprechen nicht
mehr den heutigen Wohnvorstellungen und Bedurfnissen. Oft werden sie
nur noch von einer oder zwei Personen genutzt, obwohl sie urspriinglich
flr Familien konzipiert wurden. Dies flihrt zum sogenannten ,inneren Leer-
stand”, bei dem ein Grof3teil des Wohnraums ungenutzt bleibt. Bewohne-
rinnen und Bewohner, insbesondere dltere Menschen, sind oft mit umfang-
reichen Umbauarbeiten liberfordert, was die Anpassung der Wohnflachen
an neue Bedurfnisse erschwert.

Das Ziel besteht darin, bestehende Wohngebaude durch gezielte Anpas-
sungen an moderne Wohnbedurfnisse und gednderte Haushaltsstrukturen
anzupassen. Dazu zdhlt insbesondere die Teilung von Einfamilienhausern in
kleinere, eigenstandige Wohneinheiten, wodurch zusatzlicher Wohnraum
geschaffen wird. Dies férdert gleichzeitig die Effizienz der Flachennutzung
und unterstitzt flexible Wohnformen, wie Mehrgenerationenhaushalte oder
Wohngemeinschaften.

Die Kommune Ubernimmt eine wichtige Rolle, indem sie Informations-
veranstaltungen organisiert, Beratungsangebote bereitstellt und Forder-
moglichkeiten aufzeigt. Durch die Zusammenarbeit mit Architekt:innen,
Handwerker:innen, Sozialverbdanden und Vereinen konnen Projekte zur
Wohnraumanpassung angestoBen und erfolgreich umgesetzt werden. Pro-
gramme wie die bundesweite KI\W-Férderung oder das ,Aktionsprogramm
Mehrgenerationenhduser” bieten finanzielle Unterstiitzung und ermogli-
chen die Umsetzung solcher MaBnahmen.2'?

andlungsmaoglichkeiten

Beratung und Information: 2. Bauliche MaBnahmen:

Sensibilisierung fir die Vorteile der Tei- Teilung von Einfamilienhdusern: Schaffung
lung von Einfamilienhdusern. von zwei oder mehr unabhangigen Wohn-
Aufzeigen von Fordermdoglichkeiten wie einheiten, z. B. durch separate Eingange
KfW-Krediten (,, Wohnraum modernisie- und Sanitaranlagen.

ren”) und Landesprogrammen.

Umgestaltung von Innenrdumen: Anpas-

Entwicklung von Netzwerken mit Ak- sung der Grundrisse, um kleinere und effizi-
teuren aus Architektur, Handwerk und entere Wohnbereiche zu schaffen.
Sozialverbanden. Anbau oder Aufstockung: Erweiterung be-
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stehender Gebaude, um zusatzliche Wohn-
einheiten zu integrieren.

Best-Practice: Katalog zu UmbaumaBnahmen Blumenviertel GieBen
Das Forschungsprojekt im Blumenviertel der Stadt Gie3en entwickelt Stra-
tegien zur Bewaéltigung demografischer, sozialer und 6kologischer Heraus-
forderungen in einem Einfamilienhausgebiet der 1950er bis 1970er Jahre.
Ein zentraler Bestandteil ist ein umfassender MaBnahmenkatalog, der An-
sdtze wie bauliche Nachverdichtung durch Anbauten und Aufstockungen,
Umnutzung von Gebauden und die Férderung gemeinschaftlicher Wohn-
formen umfasst.

Weitere MaBBnahmen beinhalten die Gestaltung klimaangepasster Griin-
flachen, die Integration von Regenwassermanagement sowie den Ausbau
nachhaltiger Mobilitdtsangebote wie Carsharing und Fahrradwege. Durch
die aktive Einbindung der Anwohnenden sollen bedarfsgerechte und um-
setzbare Losungen erarbeitet werden.?'®
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Energetische Sanierung von Gebauden

Viele Einfamilienhduser, insbesondere 3&ltere Bestdnde, weisen einen
schlechten energetischen Zustand auf. Dies fiihrt zu einem hohen Energie-
bedarf und steigenden Energiekosten, wahrend gleichzeitig die Umwelt-
belastung durch CO?-Emissionen steigt. Ein weiterer Hemmfaktor ist die
mangelnde Kenntnis der Eigentimer:innen Uber bestehende Férdermog-
lichkeiten und praktikable Sanierungsoptionen. Die Verbesserung des ener-
getischen Zustands dieser Gebaude ist daher von zentraler Bedeutung, so-
wohl aus 6kologischer als auch aus 6konomischer Perspektive. Ziel ist es,
den Energieverbrauch durch die Erhéhung des Energiestandards zu redu-
zieren, die Bewohner:innen fir die Potenziale und Férdermdglichkeiten zu
sensibilisieren und durch konkrete Maf3nahmen sowohl die Wohnqualitat
als auch die langfristige Wirtschaftlichkeit zu steigern. Eine fundierte Kos-
ten-Nutzen-Analyse soll zudem die Entscheidungsfindung erleichtern und
die Bereitschaft zur Sanierung férdern.

Die Kommune spielt in diesem Prozess eine Schlisselrolle. Sie kann als
zentrale Anlaufstelle fir Information und Beratung dienen, Férdermdoglich-
keiten aufzeigen und durch Kooperationen mit lokalen Energieversorgern,
Architekt:innen, Handwerker:innen und Banken die Umsetzung von Projek-
ten erleichtern. lhre Aufgabe ist es zudem, durch gezielte Sensibilisierungs-
kampagnen und Veranstaltungen das Bewusstsein der Blrger:innen fir
die Vorteile energetischer Sanierungen zu scharfen. Férderprogramme wie
KfW-Kredite oder regionale Fordermittel, ergénzt durch lokale Beratungs-
dienste, bieten hierflr wichtige Anreize und Hilfestellungen.?'?

Handlungsmoglichkeiten:

1. Informationsveranstaltungen: Regelma- von Aktionen, die energetische Schwach-
Bige kommunale Veranstaltungen zur stellen in Gebauden sichtbar machen.
Aufklarung tber Férdermaoglichkeiten 4. Beratung durch Fachleute: Einbindung von
und Sanierungsoptionen. Architekt:innen, Handwerkern und Banken,

2. Kooperationsprogramme: Initiierung um technische und finanzielle Lésungen zu
von Partnerschaften mit lokalen Ener- erarbeiten.
gieversorgern zur Entwicklung gezielter 5. Vermarktungsvorteile aufzeigen: Betonung
Forderprogramme. der positiven Effekte energetischer Sanie-

3. Thermografie-Aktionen: Durchfiihrung rungen auf Immobilienwerte.

Altersgerechte Anpassung des Wohnraumes

Viele Einfamilienhauser sind nicht auf die Bedurfnisse alterer Menschen
ausgelegt. Barrieren wie Treppen, enge Durchgange und nicht altersge-
recht gestaltete Sanitarraume schranken die Mobilitat ein und erschweren
ein selbststandiges Leben im Alter. Hinzu kommen oft zusatzliche bauli-
che Hindernisse, die den Verbleib im vertrauten Zuhause weiter erschwe-
ren. Diese Herausforderungen machen eine altersgerechte Anpassung des
Wohnraums zu einer zentralen Aufgabe, insbesondere in Einfamilienhaus-
gebieten mit alterer Bausubstanz.

Ziel dieser MaBBnahmen ist es, bestehende Wohngebaude so anzupassen,
dass sie den Bedlrfnissen alterer Menschen besser gerecht werden. Dabei
sollten praktische und erschwingliche Lésungen zur Barrierereduzierung im
Vordergrund stehen, ohne dass ein vollstandiger barrierefreier Umbau im-
mer notwendig ist. Der Fokus liegt darauf, individuelle Anforderungen zu
berlicksichtigen und MaBnahmen umzusetzen, die den Verbleib im eige-
nen Zuhause mdglichst lange ermdglichen.

Die Kommunen Ubernehmen eine entscheidende Rolle bei der Umsetzung
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solcher MaBnahmen. Sie kénnen Beratungs- und Informationsangebote
bereitstellen, Projekte zur Wohnraumanpassung initiieren und Férdermittel
vermitteln. Besonders effektiv ist die Kooperation mit Akteuren wie Archi-
tekt:innen, Handwerksbetrieben, Wohnraumberatungsstellen und Finanzie-
rungsdienstleistern. Erfolgreiche Modellprojekte, wie in Nordrhein-West-
falen, zeigen, dass durch gezielte Beratung und finanzielle Unterstiitzung
nicht nur die Lebensqualitat dlterer Menschen gesteigert werden kann, son-
dern auch langfristige Kosten fur Pflege und Betreuung reduziert werden.?2°

Handlungsmadglichkeiten

1. Beratung und Information tert den Zugang mit Rollatoren oder Roll-
2. Finanzielle Unterstiitzung stuhlen.
3. Kooperation mit Schliisselakteuren — Beseitigung von Schwellen: Schaffung stu-
4. Konkrete bauliche MaBnahmen fenfreier Zugange zu allen Wohnbereichen.
— Einbau von Treppenliften: Erméglicht — Nachriistung von Rampen: Erleichtert den
Mobilitat zwischen Stockwerken. Zugang zu Hauseingangen und Gartenbe-
— Barrierefreier Umbau von Badezimmern: reichen.
Installation von bodengleichen Du- — Automatisierung von Haustechnik: Einbau
schen, Haltegriffen und héhenverstell- von Smart-Home-Systemen zur Steuerung
baren Waschtischen. von Licht, Heizung und Turen, die die
— Verbreiterung von Tirrahmen: Erleich- Selbststandigkeit fordern.
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Best-Practice: Pflegeberatung in Unna

Die Pflege- und Wohnberatung im Kreis Unna stellt kostenlose und un-
abhéngige Unterstiitzung fir Menschen in besonderen Lebenslagen be-
reit. Ihr Ziel ist es, die Selbststéndigkeit der Betroffenen zu bewahren, die
hausliche Pflege zu férdern und pflegende Angehdrige zu entlasten. Das
Team berét zu Themen wie Pflegebedirftigkeit, Leistungen der Pflegever-
sicherung, Antragstellungen und Pflegegraden. Zudem werden Informa-
tionen Uber Hilfe- und Pflegeangebote im Kreis Unna bereitgestellt. Die
Beratung kann telefonisch, personlich, per E-Mail oder Videoberatung er-
folgen. Gruppen, Vereine und Initiativen haben die Mglichkeit, kostenfrei
Referenten der Pflege- und Wohnberatung fir Informationsveranstaltungen
einzuladen. Die Beratungsangebote werden gemeinschaftlich von einem
Tragerverbund bereitgestellt.??!

Umnutzung leerstehender Nichtwohngebaude

In vielen Einfamilienhausgebieten kommt es nach der SchlieBung von Ver-
sorgungs- oder Einzelhandelseinrichtungen zu leerstehenden Gebauden,
die das Stadtbild und das Wohnumfeld negativ beeinflussen. Diese nicht
genutzten Flachen stellen jedoch auch ungenutztes Potenzial dar, das durch
gezielte MaBnahmen aktiviert werden kann. Die Herausforderung liegt da-
rin, eine geeignete Nachnutzung zu finden, die den Bedurfnissen der An-
wohner entspricht und das Gebiet aufwertet. Solche Leerstdnde bieten die
Moglichkeit, soziale Treffpunkte oder Vereinsrdume zu schaffen, die den
Zusammenhalt der Gemeinschaft fordern kdnnen.

Das Ziel besteht darin, diese Flachen einer neuen Nutzung zuzufihren,
etwa durch Umnutzung zu Quartierstreffpunkten oder Vereinsraumen, und
den Leerstand nachhaltig zu beseitigen. Ein solches Vorgehen férdert nicht
nur die Belebung des Gebiets, sondern tragt auch zur Verbesserung der
Lebensqualitat bei. Die Kommune spielt dabei eine entscheidende Rolle,
indem sie die Planung, Regulierung und Beratung tbernimmt sowie die
Entwicklungen aktiv beobachtet. Darliber hinaus muss die Kommune den
Dialog mit den Eigentiimern suchen, um eine Umnutzung zu ermdglichen
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und die notwendigen Genehmigungen zu erteilen. Sollte keine geeignete
Nachnutzung gefunden werden kdnnen, kénnte ein Riickbau der Gebaude
in Erwagung gezogen werden, um Platz fir Wohnraum oder Freiflachen zu
schaffen.???

Handlungsmaglichkeiten

1. Umnutzung leerstehender Gebaude: Umnutzungen anbieten, um die Umnutzung
Umwandlung in funktionale Einrichtun- zu férdern.
gen wie Quartierstreffounkte oder Ver- 4. Friihzeitige Information und Beteiligung:
einsraume. Eine transparente Kommunikation mit den
2. Kontaktaufnahme mit Eigentiimer:innen: Anwohner:innen, um Widerstande gegen
Die Kommune sollte friihzeitig Kontakt die Umnutzung zu minimieren.
mit Eigentiimer:innen von Leerstdnden 5. Rickbau bei fehlender Nachnutzung: Wenn
aufnehmen, um mdgliche neue Nutzun- keine Nachnutzung moglich ist, sollte ein
gen zu mobilisieren. Riickbau und eine Neuordnung der Flache
3. Genehmigungen erleichtern: Unkom- erfolgen, beispielsweise zur Schaffung von
plizierte Genehmigungsverfahren fir Wohnraum oder Freiflachen.

215 Bauer et al., 2011: S.23. 216 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.238f. 217 Ebd. S.262. 218 BBSR et al., 2009:

S.8ff. 219 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.259f. 220 Ebd. S.260f. 221 Kreis Unna, ,Pflege- und Wohnbera-
tung.” 222 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: 5.238.

Veranderung des offentlichen Raums und 3.3.3.
der Infrastruktur

Anpassung der technischen Infrastruktur

Der Rickgang der Bevdlkerungsdichte in Einfamilienhaus-Gebieten stellt
eine erhebliche Herausforderung fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit und
technische Funktionsféhigkeit der zentralen Ver- und Entsorgungssysteme
dar. Besonders im Wassersektor verscharfen veréanderte Verbrauchsmuster
die Problematik. Geringere Auslastung flhrt zu steigenden Kosten, tech-
nischen Schwierigkeiten und einer erhéhten Belastung fiir die Kommunen
und Versorgungsunternehmen.

Das Ziel besteht darin, die Funktionsféhigkeit und wirtschaftliche Tragfahig-
keit der Infrastruktur durch systematische Anpassungen zu sichern. Hier-
bei sollen innovative Technologien und neue Versorgungsansatze genutzt
werden, um eine nachhaltige und effiziente Nutzung der Ressourcen zu ge-
wahrleisten. Die MaBnahmen miissen eng mit den strategischen Zielen der
Stadtentwicklung verkniipft werden. Die Kommunen lbernehmen eine zen-
trale Rolle bei der Steuerung, Beratung und Férderung dieser Anpassungs-
prozesse. Sie koordinieren die Implementierung neuer Konzepte und stel-
len sicher, dass diese in die langfristige Stadtentwicklungsplanung integriert
werden. Gleichzeitig agieren sie als Bindeglied zwischen Versorgungsunter-
nehmen, Technologieentwickler:innen und der Bevolkerung, um die Akzep-
tanz und Mitwirkung aller relevanten Akteure sicherzustellen.?2?

Handlungsmaglichkeiten

1. Integration in Stadtentwicklungspla- sermanagement (Mulden-Rigolen-Systeme)
nung: Verknlpfung von Ver- und Entsor- und Biogasanlagen.
gungskonzepten mit Stadtentwicklungs- 3. Dezentralisierung: Umstellung auf semizen-
zielen. trale oder dezentrale Versorgungssysteme.
2. Technologische Losungen: Einsatz neuer 4. Einbindung der Bevolkerung: Frihzeitige
Technologien wie Druck- und Vakuum- Beteiligung, um Akzeptanz und Anpassung
systeme, Kleinklaranlagen, Regenwas- zu fordern.
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Aufwertung des 6ffentlichen Raums und der Freirdume
Einfamilienhausgebiete, insbesondere solche aus den 1950er bis 1970er
Jahren, leiden haufig unter Qualitdtsmangeln im &ffentlichen Raum. Defizi-
te bei Freiraum- und Kommunikationsflachen sowie die sinkende Attraktivi-
tat im Vergleich zu hochwertigeren Quartieren beeintrachtigen die Lebens-
qualitat und das soziale Miteinander. Diese Problematik gefahrdet nicht nur
die Identitat der Quartiere, sondern hemmt auch private Investitionen, die
fir die Weiterentwicklung notwendig waren.

Das Ziel besteht darin, die Attraktivitat der Gebiete durch gezielte MaBnah-
men zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums zu steigern. Hierzu gehort die
Verbesserung von Aufenthaltsqualitat und Sicherheit, die Schaffung mul-
tifunktionaler Kommunikationsraume sowie die Aktivierung 6kologischer
und sozialer Freiflachen. Langfristig sollen diese MaBBnahmen auch private
Investitionen anregen und das Quartier als Lebensraum aufwerten.

Ein attraktiver 6ffentlicher Raum tragt entscheidend zur Lebensqualitdt und
Identitat eines Quartiers bei. Um dies zu erreichen, sind Konzepte gefragt,
die sowohl 6kologische als auch soziale Funktionen erfillen. Multifunktiona-
le StraBennutzungen, neue Begegnungsraume und die Umgestaltung von
Freiflachen steigern nicht nur die Aufenthaltsqualitdt, sondern férdern auch
ein starkeres Gemeinschaftsgefiihl. Die Aktivierung von Flachen wie Dach-
landschaften, Pocket Parks oder Biodiversitatsflachen unterstiitzt nachhalti-
ge Stadtentwicklung, wahrend der Erhalt ortspragender Elemente wie alter
Bdume oder Brunnen das kulturelle Erbe eines Gebiets bewahrt. Die Mal3-
nahmen sollten ganzheitlich geplant und eng mit libergeordneten Zielen
wie Klimaanpassung und Ressourcenschonung verzahnt sein, um langfristig
attraktive, sichere und vielseitig nutzbare 6ffentliche Raume zu schaffen.?4

Handlungsmaglichkeiten Aufwertung Offentlicher Raume

1. Sanierung und Modernisierung: Erneue- nungsflachen fir alle Altersgruppen.
rung von StraBenbeldgen und Freiraum- 5. Freiraumgestaltung: Verbesserung der Er-
mobiliar. reichbarkeit von Grinflachen, neue kindge-

2. Rickbau/Umgestaltung: Verkleinerung rechte Flachen in verdichteten Gebieten.
Uberdimensionierter StraBen, Umvertei- 6. Beseitigung von Gefahrenstellen: Barriere-
lung des Stral3enraums, Schaffung von abbau und Sicherheitserhohung fir Kinder
Griunflachen und Gehwegen. und altere Menschen.

3. Verkehrsberuhigung: Einrichtung von 7. Beteiligung der Bewohner:innen Pflegepa-
Shared-Space-StraBBen, Spielstra3en tenschaften, lokale ,,Kimmerer”, Mitgestal-
und Querungsinseln. tung offentlicher Raume.

4. Kommunikationsrdaume: Gestaltung von 8. Parkraumoptimierung: Neuordnung der
Quartiersplatzen, Spiel- und Begeg- Parkierung in dicht bebauten Gebieten.

Handlungsmaoglichkeiten zur Anpassung von Freirdumen

1. Aktivierung von Dachlandschaften: 3. Biodiversitatsflachen: Anlage von Hecken,

~ Dachterrassen fur neue Wohnformen, Biotopen, Nistplatzen und Gewassern zur
L Flachen zur Energiegewinnung, exten- Forderung der Artenvielfalt.

_gn sive Begriinung zur Regenwasserriick- 4. Freiraumikonen: Erhalt und Aufwertung von
'lai haltung. ortspragenden Elementen wie Dorfeichen
=2 2. Neue Aufenthaltsbereiche: Schaffung oder Brunnen.

2% von Pocket Parks und Treffpunkten im 5. Familiengarten: Einrichtung gemeinschaft-
g.g Quartier. lich genutzter Gartenflachen fir Familien.
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Barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Einfamilienhausgebiete wurden haufig fir junge und mobile Familien ge-
plant, was zu erheblichen Defiziten in der Barrierefreiheit flihrt. Besonders
altere Menschen und Personen mit Mobilitatseinschrankungen sehen sich
mit Hindernissen konfrontiert, die ihre Selbststandigkeit und Lebensquali-
tat beeintrachtigen. Fehlende abgesenkte Bordsteine, schmale Gehwege
oder schwer zugadngliche Bushaltestellen erschweren die Alltagsbewalti-
gung und reduzieren die gesellschaftliche Teilhabe.

Das Ziel ist die Schaffung eines barrierefreien Wohnumfelds durch den ge-
zielten Abbau von Barrieren. Durch MaBnahmen wie breitere Gehwege,
abgesenkte Bordsteine und Sitzgelegenheiten kénnen Mobilitat und Ori-
entierung erleichtert werden. Sitzgelegenheiten entlang der Wege fordern
die soziale Interaktion und laden zum Verweilen ein, wéhrend barrierefreie
Bushaltestellen die Nutzung des 6ffentlichen Nahverkehrs attraktiver ma-
chen. Auch wenn eine flachendeckende barrierefreie Umgestaltung oft fi-
nanziell nicht umsetzbar ist, kann die Priorisierung zentraler Bereiche, wie
Zugangen zu Offentlichen Gebauden und Alltagswegen, eine hohe Wir-
kung erzielen. Dies tragt nicht nur zur Lebensqualitat alterer Menschen bei,
sondern kommt allen Bewohner:innen zugute, etwa Familien mit Kinder-
wagen oder Menschen mit temporaren Bewegungseinschrankungen.??®

Handlungsmaoglichkeiten

1. Barrierefreie Gehwege: Abgesenkte Gebéaude.

Bordsteine, ausreichend breite Wege. 4. Bushaltestellen: Schaffung gut erreichbarer,
2. Sitzgelegenheiten: Ruhemdoglichkeiten barrierefreier Haltestellen.

und Treffpunkte im 6ffentlichen Raum. 5. Priorisierung: Fokus auf barrierefreie Wege
3. Rampen und stufenlose Zugange: Ver- zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

besserung der Erreichbarkeit offentlicher

Anpassung der OPNV- Anbindung und alternative Mobilititskonzepte
Die geringe Bevdlkerungsdichte und isolierte Lage vieler Einfamilienhaus-
gebiete fiihren hdufig zu unzureichender OPNV-Anbindung. Konventionel-
le Angebote sind oft unwirtschaftlich, was Versorgungslicken fir mobili-
tatseingeschrankte Menschen, Kinder und Jugendliche zur Folge hat. Dies
beeintrachtigt die Lebensqualitat und Attraktivitat dieser Wohngebiete er-
heblich und fihrt zu einer erhéhten Nutzung des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV).

Das Ziel ist die Sicherung der Mobilitat aller Bewohner:innen durch eine
Kombination aus optimierten klassischen OPNV-Angeboten und alternati-
ven Mobilitatskonzepten sowie eine Verringerung der MIV-Nutzung. Flexib-
le Ansétze wie Birgerbusse, Anrufsammeltaxis oder Fahrgemeinschaften
kénnen Versorgungslicken schlieBen und gleichzeitig dkologische Vorteile
durch emissionsarme Technologien bieten. Kommunen spielen hierbei eine
zentrale Rolle, indem sie diese MalBnahmen initiieren, koordinieren und for-
dern.?2¢

Handlungsmaoglichkeiten

1. Optimierung klassischer OPNV-Ange- 3. Kommunale Unterstiitzung: Bereitstellung

bote: Anpassung von Linienfiihrungen, von Infrastruktur, finanziellen Hilfen und
Taktzeiten und Haltestellen sowie Ein- Flachen; Forderung birgerschaftlichen
satz barrierefreier Fahrzeuge. Engagements.

2. Alternative Mobilitatskonzepte: Birger- 4. Nachhaltigkeit: Integration emissionsarmer
busse, Anrufsammeltaxis, Fahrgemein- Fahrzeuge und Forderung flexibler, 6kolo-
schaften, Carsharing und Veranstal- gischer Mobilitatsformen.
tungsverkehr.
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Referenzprojekte fiir die Stirkung des OPNV

Busschule fiir Senior:innen: Im Landkreis Havelland und in der Stadt Of-
fenbach wird &lteren Menschen mit einer speziellen ,Busschulung” der Zu-
gang zum OPNV erleichtert. Die Schulung bietet praktische Ubungen zur
Nutzung des offentlichen Nahverkehrs und beantwortet individuelle Fra-
gen, um Hemmschwellen abzubauen.

Waldstadt Mosbach: In der Waldstadt von Mosbach fiihrte eine verbes-
serte OPNV-Anbindung zu einer Steigerung der Attraktivitit und Weiter-
entwicklung des Gebiets. Die Kommune hat diese MalBhahmen aktiv unter-
stltzt, insbesondere durch finanzielle Férderung. 227

Referenzprojekte fiir flexible Mobilitdtskonzepte

Biirgerbus Wuppertal: In Wuppertal betreibt ein Blirgerverein einen eh-
renamtlich organisierten Birgerbus. Dieses Angebot erganzt den beste-
henden OPNV und schafft zusitzliche Mobilitatsmoglichkeiten, ohne in
Konkurrenz zu den regularen Linien zu treten.

Anrufsammeltaxi Griesheim: In Griesheim ermdglicht ein Anrufsammel-
taxi eine flexible Mobilitdt im gesamten Stadtgebiet. Fahrten kénnen bis
30 Minuten vor Abfahrt angemeldet werden. Es gibt 71 feste Haltepunkte,
wobei der Ausstieg an jedem beliebigen Ort im Stadtgebiet moglich ist.228

Umgestaltung des ruhenden Verkehrs

Verdichtete Siedlungen, die nicht auf den heutigen PKW-Bestand ausgelegt
sind, stehen h&ufig vor der Herausforderung eines mangelhaften Stellplatz-
angebots. Fehlende Parkmdoglichkeiten am Haus flhren oft zu ungeordne-
tem Parken im 6ffentlichen Raum, was das Wohnumfeld beeintréchtigt und
den Bedarf an Stellplatzen weiter verscharft. Darliber hinaus erschweren
fehlende Parkierungsflachen die Vermarktung von Immobilien und fihren
zu vermehrten Anfragen nach Bebauungsplanbefreiungen.

Ziel ist die Neuordnung der Parkierung, um siedlungsvertragliche Stell-
platzlédsungen zu schaffen, den 6ffentlichen Raum aufzuwerten und das
Siedlungsbild zu erhalten. Hierbei sind Konzepte erforderlich, die den Stell-
platzbedarf decken und gleichzeitig die Attraktivitat verdichteter Wohnge-
biete sichern. Kommunen Ubernehmen dabei eine zentrale Rolle, indem sie
Uber Bebauungsplane, Gestaltungsvorgaben und alternative Parkierungs-
I6sungen regulierend eingreifen.??

Handlungsmaoglichkeiten zur Anpassung von Freirdumen

1. Parkierungskonzepte: Testentwiirfe, Stu- Katalogen fiir Carports und Garagen zur
dien oder Wettbewerbe zur siedlungs- ein-heitlichen Gestaltung.
ver-traglichen Neuordnung. 4. Dezentrale Anlagen: Schaffung oder Auf-
2. Bebauungspline: Anderungen oder wertung bestehender Parkierungsflachen
Neuaufstellungen fiir Stellplatzregelun- auBerhalb des offentlichen Raums.
gen und -festlegungen. 5. Verkehrsberuhigung: MaBnahmen zur Re-

3. Gestaltungsvorgaben: Erstellung von duzierung des Parkdrucks in WohnstraB3en.

223 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.242f. 224 Ebd. S.248ff. und Bauer et al., 2011: S.23. 225 Berndgen-
Kaiser et al., 2012 a: $.251. 228 Ebd. 5.254ff. 227 Ebd. 228 Ebd. 229 Ebd. 5.2574.
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Strategische Instrumente zur Trans- 3.4.
formation von Einfamilienhausgebieten

Kommunen stehen bei der Transformation von Einfamilienhausgebieten
im Zentrum des Handelns. Sie kénnen gezielt darauf Einfluss nehmen, wie
diese Gebiete an gesellschaftliche, 6kologische und wirtschaftliche Anfor-
derungen angepasst werden. Dabei eréffnen sich vielfdltige Moglichkeiten,
sowohl| bestehende Strukturen aufzuwerten als auch neue Entwicklungsim-
pulse zu setzen.

Das Kapitel untersucht, wie baurechtliche Vorgaben, stadtebauliche Kon-
zepte und kooperative Ansatze genutzt werden kénnen, um nachhaltige
und innovative Entwicklungen zu férdern. Besonderes Augenmerk liegt da-
bei auf den Instrumenten, die Kommunen zur Verfligung stehen, um Le-
bensqualitat, Ressourcenschonung und Anpassungsfahigkeit in alteren Ein-
familienhausgebieten zu sichern.

Baurechtliche Moglichkeiten und 3.4.1.
Entwicklungskonzepte

Bebauungsplédne

Bebauungspléne dienen der Festlegung von Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bebauungsstruktur sowie der gestalterischen Anforderun-
gen an Bauvorhaben in einem definierten Gebiet. Ziel ist es, bestehende
Einfamilienhausgebiete an zeitgeméafBe Wohnbediirfnisse anzupassen und
gleichzeitig erhaltenswerte stadtebauliche Strukturen zu bewahren. Durch
eine Anderung oder Neuaufstellung kénnen beispielsweise Vorschriften zu
Bauhohen, Geschosszahlen oder Dachformen modernisiert und Flachen-
potenziale fiir Nachverdichtung aktiviert werden. Die Durchflihrung umfasst
die formale Planaufstellung mit &ffentlicher Beteiligung und die Abwagung
von sozialen, 6kologischen und stadtebaulichen Belangen.

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans ist ein aufwan-
diger und oft langwieriger Prozess, der eine intensive Abstimmung mit Ei-
gentimer:innen und eine hohe Planungsgenauigkeit erfordert. Gleichzeitig
bietet ein qualifizierter Bebauungsplan eine verlédssliche Rechtsgrundlage
fur kiinftige Bauvorhaben und erméglicht eine geordnete Entwicklung des
Gebiets nach einheitlichen Vorgaben. Insbesondere bei der Nachverdich-
tung kénnen Konflikte mit der Nachbarschaft auftreten, etwa durch erhéhte
Bebauungsdichte oder Veranderungen des Siedlungscharakters.
Bebauungsplane zahlen zu den verlasslichsten und verbindlichsten Instru-
menten der Bauleitplanung. Im Gegensatz zu Entscheidungen im unbeplan-
ten Innenbereich (§ 34 BauGB), die stark von Einzelfallprifungen abhangen,
schaffen sie klare Rahmenbedingungen fiir eine nachhaltige Quartiersent-

wicklung.z®
Handlungsmaoglichkeiten

1. Erhohung des MaBes der baulichen Nut- (WR) in allgemeine Wohngebiete (WA).
zung: Anpassung der Grundflachenzahl 4. Schaffung von Erganzungssatzungen: Ab-

(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ). rundung und Erweiterung von Siedlungs-
2. Lockerung ortlicher Bauvorschriften: randern gemal § 34 Abs. 4 BauGB.
Flexiblere Regelungen fiir Dachformen, 5. Integration von Nachverdichtungskonzep-
Kniestocke oder gestalterische Details. ten: Nutzung von bereits erhobenen Poten-
3. Anderung der Art der baulichen Nut- zialen, und partizipativ erarbeitetem Kon-
zung: Anderung reiner Wohngebieten zept zur Erstellung des Bebauungsplans.
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Weitere Méglichkeiten des Baurechts: Sanierungs- und Stadtumbau-
maBnahmen, stadtebauliche Gebote und Riickbau

Sanierungs- und StadtumbaumafBnahmen zeichnen sich durch einen ge-
bietsbezogenen Ansatz aus, der auf eine ganzheitliche Erneuerung abzielt.
Wahrend SanierungsmalBnahmen (§§ 136-164b BauGB) auf die Beseiti-
gung stadtebaulicher Missstande und die funktionale sowie gestalterische
Aufwertung von Bestandsgebieten fokussieren, adressieren Stadtumbau-
malBnahmen (§§ 171a-171d BauGB) Funktionsverluste und Riickbaupoten-
ziale in Gebieten mit wirtschaftlichem oder demografischem Wandel. Sa-
nierungen erfordern eine férmliche Satzung und umfassen MaBnahmen wie
die Modernisierung, Grundstlicksneuordnung und ErschlieBung. Stadtum-
baumaBnahmen hingegen basieren oft auf einem stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept und kénnen flexibel Riickbau, Umnutzung oder energetische
Anpassungen umfassen. SanierungsmalBnahmen bieten den Vorteil einer
umfassenden Koordination und férdern Nachverdichtungen sowie die Nut-
zung von Stadtebaufordermitteln. Jedoch sind sie bulrokratisch aufwendig
und erfordern eine intensive Zusammenarbeit mit Eigentimer:innen. Stadt-
umbaumalnahmen Uberzeugen durch ihre Flexibilitét, konnen jedoch bei
stark fragmentierten Eigentiimerstrukturen schwierig umzusetzen sein.?’

Stadtebauliche Gebote (§§ 176-179 BauGB) wirken grundstiicks- oder
objektbezogen. Sie ermbglichen der Kommune, Eigentliimer:innen zu ver-
pflichten, Baullicken zu schlieBen, bauliche Missstande zu beheben oder
Gebaude zurlickzubauen. Diese Instrumente sind zumeist zweistufig, da zu-
nachst eine freiwillige Einigung angestrebt wird. Stadtebauliche Gebote er-
lauben zielgerichtete MaBnahmen zur Beseitigung von baulichen Mangeln
und Leerstanden. Sie sind jedoch rechtlich komplex und konflikttrachtig,
insbesondere wenn finanzielle Belastungen flr Eigentiimer:innen entste-
hen.232

Der Rickbau spielt insbesondere in schrumpfenden Gebieten eine Rolle.
Ziel ist die Reduktion von Leerstdnden und nicht bendtigter Infrastruktur.
Hierbei kommen Rickbaugebote und planungsrechtliche Anpassungen
zum Einsatz. Der Rickbau bietet die Chance, ungenutzte Flachen in gestal-
tete Freirdume zu Uberfiihren und Infrastrukturkosten langfristig zu senken.
Der Riickbau ermdglicht die gezielte Transformation unrentabler Strukturen
und spart langfristig Kosten. Allerdings sind rechtliche und finanzielle Hiir-
den hoch, und Akzeptanzprobleme kénnen den Prozess erschweren.?®?

Handlungsmadglichkeiten

1. Sanierungs- und StadtumbaumaB- zur Entlastung von Eigentimer:innen
nahmen: Forderung privater Moder- Beratung zur freiwilligen Mitwirkung und
nisierungsmaBnahmen durch Stad- Konfliktvermeidung, Anwendung in Sanie-
tebauférdermittel, Anpassung der rungs- oder Bebauungsplanen
Sanierungsziele fur Einfamilienhaus- 3. Rickbau
gebiete, Aufwertung des Wohnumfelds Nutzung stadtebaulicher Vertrage zur
und energetische MaBBnahmen im Stadt- Einbindung von Akteuren, Einbindung in
umbau Sanierungs- oder Stadtumbauprogramme
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2. Stadtebauliche Gebote Widerruf von Baugenehmigungen und
Kombination mit Férderprogrammen Rickbaugebote
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Integrierte und sektorale Entwicklungskonzepten

Integrierte und sektorale Entwicklungskonzepte sind strategische Planungs-
instrumente, die darauf abzielen, die Potenziale und Entwicklungsoptionen
von Einfamilienhausgebieten systematisch zu erfassen und zukunftsorientiert
zu gestalten. Ziel dieser Konzepte ist die koordinierte Umsetzung von MaB-
nahmen, die eine nachhaltige Transformation und bedarfsgerechte Weiter-
entwicklung dieser Gebiete ermdglichen. Integrierte Konzepte betrachten
samtliche relevanten Handlungsfelder wie Stadtstruktur, Bevolkerungsent-
wicklung, Mobilitat, soziale Infrastruktur und Wohnraumversorgung. Sek-
torale Konzepte hingegen fokussieren auf spezifische Themen, etwa die
energetische Sanierung oder die Gestaltung von Frei- und Grinflachen.
Der Planungsprozess beinhaltet eine umfassende Bestandsaufnahme, eine
Stérken-Schwachen-Analyse sowie die Formulierung zielgerichteter Mal3-
nahmen. Dabei kommt der Beteiligung von Birger:innen und weiteren Ak-
teuren wie Wohnungsbaugesellschaften und Immobilienwirtschaft zentrale
Bedeutung zu.

Ein wesentlicher Vorteil integrierter Konzepte liegt in ihrer ganzheitlichen
Herangehensweise, die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen
Handlungsfeldern berticksichtigt. Sie bieten eine fundierte Entscheidungs-
grundlage fiir kommunales Handeln und férdern die Transparenz im Pla-
nungsprozess. Gleichzeitig erfordert ihre Erstellung hohe personelle und
finanzielle Ressourcen sowie eine langfristige Perspektive. Sektorale Kon-
zepte erlauben eine tiefgehende Bearbeitung spezifischer Problemfelder,
bergen jedoch die Gefahr einer unzureichenden Abstimmung mit anderen
Planungsbereichen.

Als informelle Planungsinstrumente ergédnzen integrierte und sektorale Ent-
wicklungskonzepte die formellen Instrumente der Bauleitplanung, wie Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplane. Sie dienen als Orientierungshilfe und
Entscheidungsgrundlage, sind jedoch rechtlich nicht verbindlich. Ihre Be-
deutung liegt insbesondere in der strategischen Steuerung der Innenent-
wicklung und der langfristigen Sicherung von Lebens- und Wohnqualitat in
Einfamilienhausgebieten.?34

Handlungsmadglichkeiten

1. Konkrete Handlungsmdglichkeiten 3. Themenspezifische Konzepte: Entwicklung
2. Starkung der Innenentwicklung: Politi- von energetischen Quartierskon-zepten,
sches Bekenntnis zur Nachverdichtung Verkehrs- oder Griinraumstrategien.
und Modernisierung der bestehenden 4. Monitoring und Evaluation: RegelméBige
Infrastruktur. Uberpriifung und Anpassung der MaBnah-
men.

230 Simon-Philipp et al., 2016: S.72f. und Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.269f. 231 epg. s.273f. 232 Ebd. S.272f.

233 Ebd. S.271. 234 Simon-Philipp et al., 2016: S.76f. und Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.232f.
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Strategische Instrumente zur Transformation von Einfamilienhausgebieten

Weitere Kommunale Strategien und

MalBnahmen

Dialog, Féderung und Unterstiitzung

Quartiersmanagement: Férderung von Zusammenhalt und Dialog
Quartiersmanagement unterstitzt die Transformation von Einfamilienhaus-
gebieten durch aktive Beteiligung der Bewohnerschaft. Ziel ist die Foérde-
rung des nachbarschaftlichen Zusammenhalts, die Lésung lokaler Probleme
und die Vermittlung zwischen Verwaltung und Bewohner:innen. Quartiers-
manager:innen agieren als zentrale Ansprechpartner:innen und férdern die
Selbstorganisation der Bewohnerschaft. Vorteilhaft sind die Aktivierung lo-
kaler Potenziale und die Starkung des sozialen Zusammenhalts, jedoch ist
die MaBnahme zeitlich begrenzt und erfordert hohe Anpassung an lokale
Bedurfnisse.?®

Handlungsmaoglichkeiten

1. Einrichtung eines temporaren Quartiers- 3. Einbindung des Quartiersmanagements in

biros als Treffpunkt. energetische SanierungsmafBnahmen (z. B.
2. Durchflihrung von regelmaBigen Dia- KfW-Programme).

logveranstaltungen mit Anwohner:in- 4. Verstetigung der MaBnahmen durch lokale

nen. Initiativen oder Vereine.

Moderation: Vermittlung zwischen divergierenden Interessen
Moderation dient der neutralen Vermittlung zwischen Akteure bei Konflik-
ten oder komplexen Entscheidungsprozessen, etwa bei Nachverdichtun-
gen oder Umbauvorhaben. Externe Moderation wird von Kommunen hau-
fig beauftragt, um Glaubwiirdigkeit und Unparteilichkeit zu gewahrleisten.
Vorteile liegen in der strukturierten Konfliktlésung und der Férderung von
Konsens, wahrend Nachteile in Kosten und potenziell begrenztem Einfluss
auf langfristige Ergebnisse liegen.23¢

Handlungsmaoglichkeiten

1. Beauftragung externer Moderator:innen 3. Aufbau eines Konfliktmanagementsystems
zur Unterstlitzung bei Innenentwick- fir kommunale Projekte.
lungsvorhaben.

2. Organisation von Workshops fiir die Be-
teiligung unterschiedlicher Akteure.

Nachfragestimulierung und Offentlichkeitsarbeit: Aufwertung von
Bestandsgebauden

Kommunale Offentlichkeitsarbeit zielt auf die Stirkung der Nachfrage nach
Bestandsgebauden und deren Sanierung. Imagekampagnen, Informations-
angebote und gezielte Férderungen verbessern die Wahrnehmung von Be-
standsobjekten und lenken den Fokus weg von Neubauten. Vorteile sind

2 die Forderung der Innenentwicklung und eine nachhaltigere Siedlungs-
Q struktur. Herausforderungen bestehen in der Umsetzung effektiver Kom-
-E§ munikationsstrategien und der Uberwindung von Vorurteilen.?*”
.2%“ Handlungsmaoglichkeiten
'Ei‘i 1. Durchfiihrung von Imagekampagnen standsobjekten.
M zur Aufwertung dlterer Einfamilienhdu- 3. Einfiihrung finanzieller Férderprogramme
@ ser. fir Sanierung und Umnutzung.

2. Einrichtung einer Baullcken- und Ge- 4. Zielgruppenspezifische Ansprache durch

baudebodrse zur Vermittlung von Be- moderne Medienkampagnen

(0 0]
SN
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Bauberatung und kommunale Férderprogramme

Bauberatung bietet private Bauherr:innen individuelle Hilfestellung bei Sa-
nierungs- und Umnutzungsprojekten. Sie informiert Uber energetische Sa-
nierungen, Barrierefreiheit und flexible Grundrissldsungen. Férderprogram-
me kdnnen gezielte Anreize schaffen, etwa durch finanzielle Unterstiitzung
von Sanierungen oder Baullickennutzung. Vorteile liegen in der Verbesse-
rung der Bauqualitdt und der Ortsbildaufwertung. Nachteile kénnen in der
Begrenztheit der Mittel und burokratischen Hirden bestehen.?*®

Handlungsmaoglichkeiten

1. Einfihrung von Programmen zur Forde- 3. Verknlipfung von Gestaltungssatzungen mit

rung von Kaufen alterer Immobilien. Forderprogrammen.

2. Bereitstellung kommunaler Bauberatung 4. Férderung der Reaktivierung von Leerstand

mit Fokus auf Nachhaltigkeit und Flexi-
bilitat.

durch Anreizsysteme.

Best-Practice: Jung kauft Alt zur Férderung

Das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) hat das Férderprogramm ,, Jung kauft Alt” ins Leben gerufen, um
Familien mit minderjéhrigen Kindern beim Erwerb und der Sanierung von
Bestandsimmobilien zu unterstitzen. Ziel ist es, leerstehende Gebaude in
gewachsenen Strukturen wiederzubeleben und gleichzeitig einen Beitrag
zum Klimaschutz durch energetische Sanierungen zu leisten.

Gefordert werden sanierungsbedirftige Immobilien der Energieeffizienz-
klassen F, G oder H mit zinsverginstigten Krediten. Familien mit einem zu
versteuernden Einkommen von bis zu 90.000 Euro (plus 10.000 Euro je wei-
terem Kind) kénnen bis zu 150.000 Euro erhalten. Voraussetzung ist, dass
innerhalb von 54 Monaten eine Sanierung auf mindestens Energieeffizienz-
klasse 70 EE erfolgt und die Immobilie selbst genutzt wird.

Durch die Kombination von Wohneigentumserwerb und energetischer
Sanierung trégt das Programm zur Belebung von bestehenden Wohnge-
bieten bei und unterstlitzt Familien dabei, nachhaltiges Wohneigentum zu
schaffen.??

236 237

Ebd. S.240f.

Bundesministerium fir Wohnen, ,, Jung kauft Alt.”

235 Simon-Philipp et al., 2016: S.80.
238 B ndesstiftung Baukultur (BSBK), 2018: S.63.

Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.227.
239

Instrumente zur Bestandssicherung und Flachenaktivierung

Kommunaler Grundsatzbeschluss

Ein kommunaler Grundsatzbeschluss kann als verbindliche Strategie zur
Forderung des Flachensparens und der Innenentwicklung dienen, um die
Ortsentwicklung tber Legislaturperioden hinweg zu steuern. Durch die Ver-
abschiedung eines solchen Beschlusses im Gemeinderat wird die Priorisie-
rung der Innenentwicklung und die Begrenzung der AuBenentwicklung klar
definiert. Der Beschluss bietet eine Grundlage fiir die Planungssicherheit
kommunaler Vorhaben und erleichtert die Verhandlung von Einzelinteres-
sen, wahrend er gleichzeitig kommunale Entwicklungsziele transparent ver-
mittelt. Zu den Vorteilen zdhlen eine langfristige Orientierung, eine starke-
re Legitimation kommunaler MaBnahmen und eine erhdhte Transparenz.
Allerdings erfordert die Umsetzung kontinuierliche Kommunikation und
Uberzeugungsarbeit sowie die Auseinandersetzung mit méglichem Wider-
stand von Eigentimer:innen oder Investor:innen.?4°

Die KfW (Kreditanstalt
fur Wiederaufbau)
bietet Férderprogram-
me und zinsglinstige
Kredite fur private,
gewerbliche und
kommunale Bau- oder
Sanierungsprojekte. Sie
unterstltzt insbeson-
dere energieeffizientes
Bauen, erneuerba-

re Energien sowie
Barrierefreiheit, indem
sie Investitionen durch
finanzielle Anreize er-
leichtert.

Die KfW Gbernimmt im
Programm ,Jung kauft
Alt” die Finanzierung,
indem sie zinsglnstige
Kredite fur den Erwerb
und die energetische
Sanierung sanierungs-
bedurftiger Bestands-
immobilien bereitstellt.

3.4.2.2.
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Handlungsmadglichkeiten

1. Verknlpfung des Beschlusses mit kon- 3. Verankerung in Ubergeordneten Konzepten
kreten MaBBnahmenpléanen. wie Flachennutzungs- oder Bebauungspla-
2. RegelméaBige Kommunikation der Inhal- nen.

te an die Bevolkerung.

Eine Satzung ist eine
verbindliche Rechts-
vorschrift mit Geset-
zeskraft, die von einer
Gemeinde oder Stadt
erlassen wird. Sie regelt
und gestaltet lokale
Angelegenheiten wie
Grundstlicksnutzung,
die Gestaltung von
Bauvorhaben und den
dffentlichen Raum.

chen.
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Best-Practice: Kommunaler Grundsatzbeschluss

Beispiele fiir kommunale Grundsatzbeschlisse zum Flachensparen sind
Offenburg, das von einer angebots- zu einer bedarfsorientierten Bauland-
entwicklung Gberging, Kitzingen und Burbach sowie die Allianz Hoftheimer
Land, in der sieben unterfrankische Gemeinden gemeinsam handeln. Sol-
che Beschllsse setzen voraus, dass Flachenverbrauch als Problem erkannt
wird, sowohl von der Verwaltung als auch idealerweise von der Birger-
schaft.241

Instrumente zur Bestandssicherung

Die Bestandssicherung alterer Einfamilienhausgebiete erfolgt durch for-
melle und informelle Instrumente, die darauf abzielen, den Siedlungscha-
rakter und die stadtebauliche Qualitat zu erhalten. Formelle Instrumente
wie Gestaltungssatzungen legen verbindliche Regeln fiir die Bebauung fest
und koénnen gezielt Modernisierungen und Nachverdichtungen steuern.
Informelle Instrumente, wie freiwillige Leitfaden, bieten Orientierung und
sensibilisieren fir gestalterische Qualitat, ohne gesetzlich bindend zu sein.
Wahrend formelle Regelungen durch ihre Verbindlichkeit wirken, férdern
informelle Leitfaden eher die Akzeptanz. Jedoch haben informelle Mal3-
nahmen eine geringere Reichweite, wahrend formelle Instrumente oft mit
einem héheren birokratischen Aufwand verbunden sind.?42

Handlungsmaoglichkeiten

1. Entwicklung verstandlicher und praxisna- 3. RegelmaBige Uberpriifung und Anpassung

her Gestaltungsleitfaden fir Bauwillige. der Gestaltungssatzungen an aktuelle An-
2. Kombination aus verbindlichen Vorga- forderungen wie Energieeffizienz oder Kli-
ben und flexiblen Empfehlungen, um maanpassung.

unterschiedliche Zielgruppen anzuspre- 4. Offentliche Beteiligung und Aufklarungs-

kampagnen, um Akzeptanz fiir gestalteri-
sche MaBBnahmen zu erhShen.

Flachenmanagement und Aktivierung von Bauliicken und Brachflachen
Ein systematisches Flachenmanagement, unterstitzt durch ein Flachenka-
taster, ermoglicht die Identifikation und Aktivierung von Potenzialflachen
wie Baullcken, Brachflachen und untergenutzten Grundstlicken. Ein digi-
tales Kataster schafft Transparenz lber verfigbare Flachen und unterstitzt
strategische Entscheidungen zur Innenentwicklung. Durch die Verdffentli-
chung des Baullickenkatasters soll eine AnstoBwirkung erzielt werden, in-
dem Bauwillige und Grundstlickseigentiimer auf Baupotenziale im Gemein-
degebiet aufmerksam gemacht werden. Eine rechtliche Auswirkung hat die
Darstellung im Kataster nicht, und es besteht keine Pflicht, auf den Flachen
in absehbarer Zeit eine Bebauung zu initiieren. Erganzend kdnnen gezielte
MaBnahmen zur Aktivierung dieser Flachen, wie die Ansprache von Eigen-
timer:innen oder die Unterstlitzung bei Vermarktung und Parzellierung,
zur Belebung von Einfamilienhausgebieten beitragen. Diese Flachen bie-
ten Potenzial fir Neubauten, innovative Wohnformen oder altersgerechte
Wohnkonzepte, ohne zusatzlichen Flachenverbrauch zu verursachen. Her-
ausforderungen bestehen in einem hohen initialen Aufwand fir das Katas-
ter, der regelmafBigen Datenaktualisierung und mdglichem Widerstand von
Eigentimer:innen.?®
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Handlungsmadglichkeiten

1. Erstellung eines Flachenkatasters, etwa Forderung innovativer Wohnformen, insbe-
durch Nutzung digitaler Geodatenpor- sondere auf untergenutzten Grundstticken.
tale. 3. Interkommunale Kooperation zur Kostentei-

2. Gezielte Ansprache von Eigentlimer:in- lung und besseren Ressourcennutzung.

nen und Bereitstellung finanzieller An- 4. Offentlichkeitskampagnen zur Sensibilisie-
reize zur Aktivierung von Baullcken. rung fir die Vorteile der Innenentwicklung.

240 g desstiftung Baukultur (BSBK), 2018: 5.103. 24T Ebd. 242 Simon-Philipp et al., 2016: S.741.
243 Bundesstiftung Baukultur (BSBK), 2018: S.75. und Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S.235f.

Kooperative und innovative Strategien 3.4.2.3.

Interkommunales Flachenmanagement

Das interkommunale Flachenmanagement zielt darauf ab, die Baulandpoli-

tik zwischen benachbarten Kommunen abzustimmen, um ein Uberangebot

an Bauflachen sowie interkommunale Konkurrenz zu vermeiden. Dies ist be-

sonders in Regionen mit Bevolkerungsriickgang oder geringem Wachstum

wichtig. MaBnahmen umfassen die Entwicklung gemeinsamer Bedarfsprog-

nosen, Flachenerhebungen und abgestimmter Baulandstrategien. Haufig

erfolgt die Kooperation informell, kann jedoch durch Vertrage formaler ge-

staltet werden. Die Vorteile liegen in einer effizienten Flachennutzung und

der Vermeidung von Ressourcenverschwendung.?#4

Handlungsmaoglichkeiten

1. Entwicklung interkommunaler Konzepte fliktldsung bei divergierenden Interessen.
zur Transformation &lterer Einfamilien- 4. Forderung durch Landes- oder Bundesmit-
hausgebiete. tel an die Bedingung interkommunaler Zu-

2. Einfihrung regionaler Pools fiir Wohn- sammenarbeit knlpfen.
und Gewerbeflachen, die flexibel ge- 5. Integration von Mobilitdtslésungen, wie
nutzt werden kdnnen. Mitfahrbanken oder Mitfahrportalen, zur

3. Nutzung externer Moderation zur Kon- Verbesserung der Daseinsvorsorge.

Wettbewerbe und Impulsprojekte

Wettbewerbe und Auszeichnungsverfahren férdern kreative und zukunfts-
weisende Losungen fir die Transformation von Einfamilienhausgebieten.
Kommunen initiieren diese Verfahren, um durch eine breite Vielfalt an Lo-
sungsansatzen die besten Entwiirfe auszuwahlen. Dabei werden Blrger:in-
nen und Fachleute in die Prozesse eingebunden, und eine Jury bewertet
die Vorschlage. Obwohl Wettbewerbe vergleichsweise geringe Kosten ver-
ursachen, erfordert die Anpassung und Umsetzung der Ergebnisse zusatz-
lichen Aufwand. Sie sensibilisieren jedoch fiir Baukultur und nachhaltige
Gestaltung.

Neben Wettbewerben kdénnen Impulsprojekte eine Schliisselrolle bei der
Transformation spielen, da sie praktische und besichtigbare Beispiele lie-
fern, wie etwa Musterhduser oder Beratungsangebote. Diese Projekte set-
zen gezielte Anreize, um Schwellenangste bei Eigentimer:innen zu redu-
zieren und Umbauten im Bestand zu fordern. Durch die Zusammenarbeit
mit Handwerkern, lokalen Kreditinstituten und innovativen Ansatzen wie
Probewohnen werden Beteiligungsmdglichkeiten geschaffen.?4
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Handlungsmadglichkeiten

1. Etablierung von Wettbewerben, die ak- 3. Kombination mit Offentlichkeitsarbeit, um

tuelle Herausforderungen wie Klimaan- die Akzeptanz innovativer Lésungen zu star-

passung, altersgerechtes Wohnen oder ken.

Quartiersentwicklung adressieren. 4. RegelméBige Evaluierung und Anpassung
2. Integration von Wettbewerbsergebnis- der Verfahren zur Sicherstellung ihrer Wirk-

sen in langfristige Strategien und Kon- samkeit.

zepte zur Quartiersentwicklung.
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3.4.3.

Best-Practice: HausAufgabe in Barkenberg

Das Projekt HausAufgabe war Teil der Regionale 2016, einem Strukturfor-
derprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen zur zukunftsorientierten
Entwicklung der Region. Es konzentrierte sich auf die Einfamilienhausge-
biete in Barkenberg (Dorsten) sowie weiteren Gemeinden und setzte sich
mit deren Herausforderungen und Potenzialen auseinander.

Im Rahmen einer Werkstattreihe wurden Vortrage, Rundgange und Bera-
tungsmoglichkeiten angeboten, um Hausbesitzende und Interessierte tber
Sanierung, Umbau sowie neue Wohn- und Nutzungskonzepte zu informie-
ren. Themen wie energetische Modernisierung, Nachverdichtung und ge-
meinschaftliche Wohnformen standen im Mittelpunkt.

Das Projekt stie3 auf groBes Interesse und wurde von der lokalen Bevdl-
kerung gut angenommen. Es diente als praxisnahes Beispiel fir andere
Einfamilienhausgebiete in der Region und zeigte auf, wie durch gezielte
MaBnahmen Wohnqualitdt, Nachhaltigkeit und soziale Strukturen gestarkt
werden kdnnen.24

244 Bundesstiftung Baukultur (BSBK), 2018: S.107. und Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: $.2341. 245 Simon-Phi-
lipp et al., 2016: S.84ff. 246
Auftaktwerkstatt.”

HausAufgabe, ,Barkenberg: 10 Tage, Vier Workshops und zahlreiche Ideen — Die

Ubergeordnete Ansatze und
Forderinstrumente

Landesprogramme und Modellvorhaben der Lander

Landesprogramme und Modellvorhaben der Bundeslander kénnen einen
wichtigen Beitrag zur Transformation von Einfamilienhausgebieten leisten,
indem sie regionale Entwicklungsstrategien férdern und innovative Ansatze
unterstutzen.

Die ,,Regionale” in Nordrhein-Westfalen ist ein Beispiel fiir regionale Struk-
turforderung, bei der Kommunen Uber ihre Grenzen hinaus zusammenar-
beiten, um nachhaltige Entwicklungsstrategien zu erarbeiten. Hier flieBen
Fordermittel fir einen begrenzten Zeitraum gezielt in ausgewahlte Regio-
nen, etwa zur Weiterentwicklung alterer Einfamilienhausgebiete. Ahnlich
forderte ein bayrisches Modellvorhaben die Revitalisierung von Einfamili-
enhausgebieten der 1950er bis 1970er Jahre mit besonderem Blick auf die
Veranderungen die, durch den demografischen Wandel entstehen.

Ein Vorteil dieser Programme liegt in der Moglichkeit, spezifische Heraus-
forderungen in Einfamilienhausgebieten gezielt zu adressieren und eine ko-
ordinierte Weiterentwicklung anzustoBen, unabhangig von Gemeinde oder
Kreisgrenzen. Allerdings hangt ihr Erfolg stark von einer langfristigen politi-
schen und administrativen Unterstlitzung sowie ausreichenden finanziellen
Mitteln ab. Ohne diese Voraussetzungen bleiben die Effekte begrenzt.?4
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Stadtebauférderung und Stadterneuerung

Die Stadtebauforderung bietet finanzielle Unterstitzung fiir die Aufwertung
alterer Einfamilienhausgebiete, sofern stadtebauliche Missstéande vorliegen.
Voraussetzung ist die Erstellung von Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
und eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Programme wie ,Soziale
Stadt”, ,Stadtumbau West"” oder , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” kon-
nen grundsatzlich genutzt werden, doch liegt der Fokus in der Praxis haufig
auf Innenstadten oder Gewerbegebieten, da dort gréBere Problemlagen
bestehen. Fur Einfamilienhausgebiete wird die Stadtebauférderung daher
meist nur punktuell angewendet.

Die Transformation von Einfamilienhausgebieten erfordert die Anpassung
von Infrastruktur, die Aufwertung des offentlichen Raums und Gebaude-
bestands sowie den Rickbau nicht mehr genutzter Immobilien. Kleinteilige
Strukturen und viele selbstnutzende Eigentimer:innen erschweren jedoch
kooperative Verfahren, bieten aber auch Potenzial fiir freiwillige Beteili-
gung und Werterhalt. Instrumente wie revolvierende Grundstlicksfonds
kdnnten Kommunen unterstitzen, stoBen jedoch insbesondere in finanziell
eingeschrankten Kommunen an Grenzen. Angesichts der Konkurrenz mit
dringlicheren Herausforderungen in verdichteten Wohnquartieren ist eine
starkere Berlicksichtigung von Einfamilienhausgebieten in Stadtebauférder-
programmen notwendig, um deren nachhaltige Entwicklung zu sichern.?4®

KfW-Férderungen

Die KfW-Bank bietet verschiedene Programme zur Férderung von Sanie-
rungsmaBnahmen in Einfamilienhausgebieten an. Fir altere Einfamilien-
hduser stehen Fordermdglichkeiten fir energetische Sanierungen und al-
tersgerechte Umbauten zur Verfiigung. Neben zinsverglinstigten Krediten
kdnnen auch Investitionszuschiisse beantragt werden. Programme wie die
.Energetische Stadtsanierung” fordern zudem die Erstellung integrierter
Quartierskonzepte und den Einsatz von Sanierungsmanagern, wobei hier
der Fokus auf dem stadtebaulichen Kontext mehrerer Gebaude liegt.

Ein Nachteil der Kreditférderung ist, dass sie nur Personen zugénglich ist,
die als kreditwiirdig eingestuft werden. Insbesondere altere Eigentiimer:in-
nen haben oft Schwierigkeiten, solche Kredite zu erhalten. Zudem wird kri-
tisiert, dass das Programm ,Energetische Stadtsanierung” keine direkten
privaten Investitionen in den Gebdudebestand unterstiitzt, was die Umset-
zung umfangreicher MaBnahmen erschweren kann.?4?

Férderprogramme und Beratung fiir die Anpassung von
Bestandsimmobilien

Die Forderung der energetischen und baulichen Anpassung von Bestands-
immobilien ist essenziell, um die Klimaschutzziele der Bundesregierung zu
erreichen, insbesondere in Einfamilienhausgebieten der Nachkriegszeit mit
hohem Sanierungsbedarf. Férderprogramme wie die der KW oder des
BAFA unterstltzen solche MalBnahmen, stol3en jedoch auf Hindernisse wie
begrenzte finanzielle Méglichkeiten, geringe Kreditbereitschaft oder unzu-
reichende Informationen der Eigentiimer:innen. Vor allem altere Haushalte
stehen oft vor zusatzlichen Herausforderungen, etwa durch restriktive Kre-
ditvergaben oder fehlende Kapazitaten fiir umfangreiche Bauprojekte.

Um die Hemmnisse zu tberwinden, sind zielgruppenspezifische Beratungs-
angebote und innovative Finanzierungsmodelle erforderlich. Férdermal3-
nahmen sollten dabei verstarkt auf den Erwerb und die Sanierung von

Die Stadtebauforde-
rung in Deutschland
wird gemeinsam von
Bund, Landern und
Kommunen finanziert.
Sie unterstitzt Kommu-
nen bei der Moderni-
sierung und Verbesse-
rung von Stadtteilen,
zum Beispiel durch den
Umbau von Gebauden,
die Verbesserung der
Infrastruktur oder die
Schaffung von Griin-
flachen.

Revolvierende
Grundstlicksfonds

sind Fonds, die mit
offentlichen Mitteln
finanzierte Grundsti-
cke kaufen, entwickeln
und anschlieBend
wieder verkaufen. Der
Erl6s flieBt zurlick in
den Fonds, um neue
Projekte zu finanzieren,
wodurch ein sich selbst
erneuernder Kreislauf
entsteht.
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Das besondere Stadte-
baurecht erlaubt es
Stadten und Gemein-
den, stadtebauliche
Projekte umzusetzen,
die von den Ublichen
Bauvorschriften ab-
weichen. Es wird oft fir
groBe Entwicklungs-
oder Sanierungsprojek-
te genutzt.
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Bestandsimmobilien ausgerichtet werden. Eine Umverteilung der Mittel zu-
gunsten des Bestands kénnte nicht nur die Klimaschutzziele unterstiitzen,
sondern auch Modernisierungen férdern und die Transformation von Ein-
familienhausgebieten nachhaltig voranbringen.?*°

Flexibilitdt im Bau- und Planungsrecht férdern

Das Bau- und Planungsrecht bietet zahlreiche Instrumente, um die Trans-
formation von Einfamilienhausgebieten zu unterstitzen. Zu den zentralen
MaBnahmen zdhlen Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote, Rick-
baugebote, Umlegungsverfahren und die Férderung von Nachverdichtun-
gen. Allerdings werden diese bislang selten angewendet, insbesondere in
Einfamilienhausgebieten.

Eine rechtliche Herausforderung liegt in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die die Moglichkeiten zur Nutzungsdurchmischung und Nach-
verdichtung einschrankt. In reinen Wohngebieten (WR) sind etwa die Kom-
bination von Wohnen und Arbeiten oder die Umnutzung leerstehender
Gebaude zu gewerblichen Zwecken untersagt. Eine Novelle der BauNVO
konnte diese Restriktionen lockern, indem sie hohere Dichtewerte in all-
gemeinen Wohngebieten (WA) und eine gezielte Mischung von Nutzungen
ermdglicht.

Ein weiteres potenzielles Instrument sind Housing Improvement Districts
(HID), also kooperative Eigentiimergemeinschaften, die eine rechtliche
Grundlage im Besonderen Stadtebaurecht haben. Bisher fehlt jedoch in
den meisten Bundeslandern die gesetzliche Umsetzung. Modellprojekte
konnten helfen, die Praxistauglichkeit solcher Konzepte zu erproben und
Erkenntnisse fir eine breitere Anwendung zu gewinnen. %1

Kostenanalyse als Steuerungsinstrument

Kostenrechner wie der in Rheinland-Pfalz angebotene Folgekostenrech-
ner unterstlitzen Kommunen dabei, die finanziellen Auswirkungen von Pla-
nungsentscheidungen in Einfamilienhausgebieten zu bewerten. Die Soft-
ware ermoglicht es, verschiedene Bebauungsszenarien zu simulieren und
Aspekte wie Bebauungsdichte, Infrastrukturkosten und erwartete Steuer-
einnahmen zu analysieren. Daten zu Bevolkerungsstruktur und der Notwen-
digkeit neuer offentlicher Einrichtungen, wie Schulen oder Kindergarten,
werden ebenfalls einbezogen.

Ein Vorteil dieses Tools ist die Moglichkeit, kurz-, mittel- und langfristige
Kosten und Einnahmen transparent darzustellen. Dies kann Kommunen hel-
fen, wirtschaftlich sinnvolle Entscheidungen zu treffen und unnétige Aus-
weisungen von Wohngebieten zu vermeiden — insbesondere in schrump-
fenden Regionen. Ein Nachteil konnte in der Datenabhangigkeit und dem
Aufwand zur Eingabe detaillierter Informationen liegen. Ahnliche Ansatze
wie der ,Vitalitats-Check” in Bayern bieten ebenfalls eine fundierte Grund-
lage, um Planungsrisiken zu minimieren und langfristige finanzielle Belas-
tungen zu vermeiden. Fir private Haushalte ermdglichen Wohn- und Mobi-
litatskostenrechner eine Einschatzung, ob zentrales Wohnen oder Pendeln
kosteneffizienter ist.252

247 Simon-Philipp et al., 2016: S.81. 248 1,4, 5.78 und Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: S5.278. 249 Simon-
Philipp et al., 2016: $.79. 259 Berndgen-Kaiser et al., 2012 a: $.277f. 2371 Ebd. 5.277. 252
Baukultur (BSBK), 2018: S.85.
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Schlussfolgerungen, Chancen und
Zielformulierungen

Schlussfolgerungen aus den

Handlungsmaoglichkeiten

Die Notwendigkeit der Innenentwicklung (3.1) ergibt sich aus den dringen-
den &kologischen und 6konomischen Herausforderungen, denen Stadte
und Gemeinden gegenliberstehen. Innenentwicklung bietet eine nachhal-
tige Alternative zur Flachenneuinanspruchnahme, indem sie die effizientere
Nutzung der bestehenden Infrastruktur sowie den sparsamen Umgang mit
Flache fordert. Darliber hinaus ermdoglicht sie eine Steigerung der stadte-
baulichen Qualitat durch die Erhéhung der Dichte, wodurch lebenswerte
und zukunftsfahige Siedlungsstrukturen entstehen konnen.

Die sozialen Innovationen fir mehr Miteinander (3.2) verdeutlichen, wie
wichtig gemeinschaftliche Wohnformen fiir den sozialen Zusammenhalt
in Einfamilienhausgebieten sind. Mehrgenerationenwohnen und kollekti-
ve Wohnprojekte bieten Potenziale zur Aktivierung von Leerstanden und
zur Schaffung gemeinschaftsorientierter Nutzungen. Diese Ansatze tragen
nicht nur zur effizienteren Flachennutzung bei, sondern férdern auch das
soziale Miteinander und die Identifikation mit dem Wohnort. Solche Inno-
vationen sind besonders bedeutsam, da familiare Bindungen oft nicht mehr
in der unmittelbaren Umgebung bestehen.

Die baulichen Méglichkeiten zur Innenentwicklung (3.3) bieten vielfaltige
Ansatze, um bestehende Einfamilienhduser und ihre Umgebung an veran-
derte Bedirfnisse anzupassen. Umnutzungen und Erweiterungen wie An-
bauten, Aufstockungen oder Ersatzneubauten bieten Losungen, um den
Wohnraum besser zu nutzen. Gleichzeitig ermdglichen sie die Integration
architektonischer Qualitat und innovativer Wohnformen. Ein weiterer wich-
tiger Aspekt ist die energetische Transformation des Bestands, um den
6kologischen FuBabdruck der Gebaude zu reduzieren. Die Neugestaltung
von Freiflachen kann wertvolle Orte der Begegnung und Erholung schaffen,
die das soziale und dkologische Potenzial der Gebiete starken.

Die strategischen Instrumente der Kommunen (3.4) zeigen, dass kommuna-
le Verwaltungen eine zentrale Rolle bei der Transformation von Einfamilien-
hausgebieten spielen. Durch die Steuerung von Baurecht, Forderprogram-
men und stadtebaulichen Konzepten kdnnen sie mal3geblich die Richtung
und Geschwindigkeit der Entwicklung beeinflussen. Sensibilisierung und
Bewusstseinsbildung bei Eigentiimer:innen und der Offentlichkeit sind es-
senziell, um eine breite Akzeptanz fiir die notwendigen Veranderungen zu
schaffen. Gleichzeitig gilt es, die Infrastruktur und das Wohnraumangebot
bedarfsgerecht anzupassen, um sowohl dkologische als auch soziale Ziele
zu erreichen.

3.5.

3.5.1.
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3.5.2.

Schlussfolgerungen, Chancen und Zielformulierungen

Conclusio: Ein neuer Umgang mit Einfamilienhausgebieten
Einfamilienhauser besitzen als Eigenheim bis heute einen hohen ideellen
Wert. Dennoch erfordert ihre Transformation eine funktionale und gesell-
schaftliche Neuausrichtung. Statt auf den Neubau weiterer Einfamilienhau-
ser zu setzen, liegt die Zukunft in der Umnutzung und Weiterentwicklung
des Bestands. Leerstande konnen revitalisiert und bestehende Hauser zu
Mehrfamilienhdusern oder gemeinschaftlichen Wohnformen umgewandelt
werden. So lassen sich veranderte Lebensmodelle und soziale Strukturen
der Gesellschaft besser abbilden.

Ein alternativer Umgang mit Einfamilienhausgebieten bedeutet auch, die
Transformation an die spezifischen Bedingungen einer Region anzupassen.
In schrumpfenden Regionen mit geringer Nachfrage kénnten Rickbau, die
Schaffung hochwertiger offentlicher Raume und die Starkung des sozialen
Miteinanders im Vordergrund stehen. In wachsenden Regionen mit hoher
Nachfrage hingegen kann der Fokus auf einer qualitatvollen Nachverdich-
tung liegen, beispielsweise durch den Ausbau bestehender Gebaude, mo-
derner Anbauten oder auch durch Angebote zu neuen Wohnformen wie
Mehrgenerationenwohnen. Auch die Férderung von Wohnraum fir unter-
schiedliche Lebensphasen, etwa barrierefreie Losungen oder flexible Raum-
konzepte, kann dazu beitragen, diese Gebiete zukunftsfahig zu gestalten.
Diese unterschiedlichen Ansatze zeigen, dass es keine universelle Losung
gibt, sondern dass regionale und lokale Gegebenheiten die Transforma-
tionsstrategie mafgeblich pragen.

Es gilt, Ansatze zu finden, die den Bestand an Einfamilienhausgebieten wei-
terentwickeln, ohne zusatzlichen Neubau zu fordern. Das erfordert innovati-
ve und nachhaltige Strategien, die sowohl die Bedirfnisse der Bewohner:in-
nen als auch die dkologischen und gesellschaftlichen Herausforderungen
bericksichtigen. Kommunen haben dabei eine zentrale Steuerungsfunkti-
on und kdnnen durch gezielte MalBhahmen eine nachhaltige und zukunfts-
orientierte Entwicklung fordern.

Chancen fur die Zukunft der

Einfamilienhausgebiete

Die Zukunft der Einfamilienhausgebiete bietet die Moglichkeit, starre Struk-
turen aufzubrechen und bestehende Raume neu zu denken. Diese Gebiete
konnen zu Laboratorien fiir innovative Wohn- und Lebenskonzepte werden,
die nicht nur Wohnraum schaffen, sondern auch gesellschaftlichen Wandel
anstoB3en. Die Herausforderung besteht darin, das Potenzial der oft gro3zu-
gigen Grundstiicke und Gebaude besser auszuschépfen, ohne den Charak-
ter dieser Viertel zu verlieren. Hier entstehen Chancen fir griine Korridore,
Gemeinschaftsgarten oder multifunktionale Flachen, die nicht nur dkolo-
gischen Mehrwert schaffen, sondern auch Begegnung und Zusammenhalt
fordern.

Visionar gedacht, konnten Einfamilienhausgebiete zu dynamischen, ge-
nerationenlibergreifenden Nachbarschaften werden, in denen Wohnraum
flexibel und anpassungsfahig gestaltet wird. Durch kluge Nachverdichtung
und Umnutzung kénnten leerstehende Flachen und Gebéaude als Orte der
Gemeinschaft neu belebt werden. Dabei spielen auch technologische In-
novationen wie smarte Energienutzung, digitale Nachbarschaftsnetzwerke
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und nachhaltige Mobilitatskonzepte eine entscheidende Rolle. So kénnen
Einfamilienhausgebiete nicht nur ressourcenschonend weiterentwickelt,
sondern auch zu resilienten, zukunftsfahigen Lebensrdaumen transformiert
werden. Die Vision ist klar: von reinen Wohnraumen zu lebendigen Lebens-
raumen, die sich durch Vielfalt, Gemeinschaft und Nachhaltigkeit auszeich-
nen.

Zieltormulierungen fir die Transformation
von Einfamilienhausgebieten

Die folgenden Zielformulierungen leiten sich aus den Schlussfolgerungen
und Chancen der vorangegangenen Kapitel ab. Sie skizzieren zentrale
Handlungsfelder, die eine erfolgreiche Transformation von Einfamilienhaus-
gebieten ermdglichen. Die Ziele verbinden 6kologische, soziale und funk-
tionale Aspekte, um resiliente und zukunftsfahige Quartiere zu schaffen.

Resiliente und nachhaltige Quartiere schaffen

Die Transformation von Einfamilienhausgebieten soll resiliente Quartiere
hervorbringen, die den Herausforderungen des Klimawandels und gesell-
schaftlichen Wandels standhalten. Dazu gehdren flexible bauliche Struktu-
ren, widerstandsfahige Infrastrukturen und eine hohe Anpassungsfahigkeit
an neue Anforderungen. Ziel ist es, Lebensrdume zu schaffen, die langfris-
tig Bestand haben und gleichzeitig soziale und 6kologische Nachhaltigkeit
gewahrleisten.

Flachenschutz und effiziente Nutzung der Ressourcen

Durch gezielte Nachverdichtung und Umnutzung bestehender Gebaude
und Flachen wird die Inanspruchnahme neuer Flachen minimiert. Die kom-
paktere Siedlungsstruktur reduziert den Ressourcenverbrauch und schont
wertvolle Landschaftsraume. Gleichzeitig werden bauliche und technische
Infrastrukturen optimiert, um eine langfristige Funktionsféhigkeit der Quar-
tiere sicherzustellen.

Soziale Durchmischung und lebendige Nachbarschaften férdern

Die Transformation zielt darauf ab, Quartiere zu schaffen, in denen Men-
schen verschiedener Altersgruppen und Lebensphasen zusammenleben.
Innovative Wohn- und Lebenskonzepte starken die soziale Durchmischung
und tragen zu einem aktiven Miteinander bei. Das fordert nicht nur die
Lebensqualitat, sondern auch die gesellschaftliche Resilienz der Quartiere.

Charakter und Identitdt der Quartiere weiterentwickeln

Der individuelle Charakter der Einfamilienhausgebiete soll bewahrt und
gleichzeitig behutsam weiterentwickelt werden. Eine kluge Nachverdich-
tung und architektonische Qualitat tragen dazu bei, bestehende Strukturen
zu respektieren und sie durch neue Nutzungen sinnvoll zu ergénzen. Ziel ist
es, Quartiere zu schaffen, die sowohl vertraut als auch zukunftsfahig wirken
und ihre eigene Identitat behalten.

Um diese Ziele in der Praxis zu erproben, werden experimentelle Labor-
raume geschaffen. Hier konnen Transformationsstrategien unter realen Be-
dingungen getestet und evaluiert werden. Die Ergebnisse bieten wertvolle
Erkenntnisse fiir skalierbare Modelle, die als Blaupause fiir nachhaltige und
innovative Einfamilienhausgebiete dienen kénnen.

3.5.3.
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4.1. Analyse

4.1.1. Ortsanalyse Fachsenfeld

Im nachsten Schritt werden die zuvor definierten Ziele und MaBBnahmen auf
den Forschungslaborraum tbertragen, um eine exemplarische Transforma-
tion aufzuzeigen. Dies erfolgt durch eine detaillierte Analyse des Raums,
die zunachst mit einer Untersuchung der Gesamtgemeinde Fachsenfeld in
Aalen (Deutschland) beginnt. Dabei werden sowohl demografische Merk-
male als auch die spezifischen Wohnungsbaustrukturen, insbesondere die
vorhandenen Wohnbaufldchen, berlcksichtigt. Im Anschluss erfolgt eine
Analyse der weiteren Nutzungsmoglichkeiten und Aufgaben der Flache.
Darlber hinaus wird die Infrastruktur des Ortes, einschlieBlich &ffentlicher
Einrichtungen und Verkehrsverbindungen, eingehend betrachtet, bevor der
Fokus auf den kleineren MaBstab des Forschungslaborraums gelegt wird.
Dieser umfasst einen Baublock mit 35 Grundstlicken, der in den Bereichen
.Gebdude und Grundsticke”, ,Siedlungsalter und Baurecht” sowie ,Ver-
kehr und Freiraum” detailliert untersucht wird. Die Ergebnisse dieser Ana-
lyse ermdglichen die Erstellung einer Potenzialkarte des Gebiets, die als
Grundlage fir die weitere Entwicklung und das Leitbild des Ortes dient und
Forschungslaborraum — die Auswahl sowie Festlegung geeigneter MalBnahmen fir das Gebiet er-
moglicht.
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Abb. 26: Analyse Fachsenfeld: Wohngebiete und Flachendruck, eigene Darstellung. Kartengrundlage und Quel-
len: OSM und Geodatenportal Stadt Aalen. Weitere Quellen: Eigene Recherche und Daten der Stadt Aalen
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Uberblick iiber die Gemeinde: Demografie und Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Fachsenfeld gehort zur Stadt Aalen in Baden-Wirttemberg
und liegt im landlichen Raum. Mit einer Einwohnerzahl von 3.550 Personen
(Stand 12/24) und 1.537 Privathaushalten weist Fachsenfeld eine durch-
schnittliche HaushaltsgroB3e von 2,4 Personen auf. Die Gesamtflache des
Ortsteils betragt 3,7 km?, davon werden 35 % (1,3 km?) als Siedlungsfla-
che genutzt. Innerhalb der Siedlungsflache stehen 4,9 Hektar freie Bau-
grundstlicke zur Verfligung, was rund 35 potenziellen neuen Bauvorhaben
entspricht. Zusatzlich gibt es Erweiterungsgebiete flir Wohnbebauung mit
einer Flache von 7,8 Hektar.

Fachsenfeld weist eine typische Gebaudestruktur auf, die charakteristisch
fur viele landliche Ortsteile in Deutschland ist. Der Ort liegt in der Region
Ostwirttemberg, die durch Wachstumstendenzen geprégt ist und Uber
eine gute Schienenanbindung verfligt. Die Nahe zur Stadt Aalen, einem
Hochschul- und Industriestandort, macht den Ortsteil zu einem relevanten
Forschungsraum. Diese Eigenschaften sowie die vorhandenen Entwick-
lungspotenziale und strukturellen Herausforderungen machen Fachsenfeld
zu einem geeigneten Laborraum fir die Untersuchung von Transformati-
onsprozessen in Einfamilienhausgebieten.

Wohngebiete und Flachendruck

Ein GrofBteil der Wohngebiete wurde vor dem Jahr 2000 errichtet, wobei
Uber die Halfte der blau markierten Gebiete auf die Baujahre 1960-1969
zurlickgeht. Dieser Gebaudebestand weist einen erheblichen Sanierungs-
bedarf auf, der Chancen fir energetische und bauliche Modernisierungen
bietet. Die Weiterentwicklung dieser Gebiete sollte daher auf die Sanie-
rung und Optimierung des bestehenden Wohnraums fokussiert werden,
um den Nutzungswert und die Lebensqualitat zu steigern.

Freie Baugrundstiicke (Wohn- und Mischgebiete)

Es stehen noch geniigend freie Baugrundstlicke in den Wohn- und Misch-
gebieten zur Verfliigung, sodass der Wohnbedarf voraussichtlich gedeckt
werden kann. Ein zusatzlicher Flachenverbrauch fiir neue Wohngebiete ist
daher nicht notwendig. Angesichts des hohen Werts und der begrenzten
Verfligbarkeit von Flachen sollte der Fokus auf der optimalen Nutzung der
vorhandenen Grundsticke liegen, anstatt weitere Flachen fir Neubauge-
biete zu erschlieBen.

Erholungsflachen

Innerortlichen Erholungsflachen sind zahlreich vorhanden und leicht zu-
ganglich, was die Lebensqualitdt der Bewohner:innen erheblich steigert.
Diese Griinflachen erfillen eine wichtige Rolle als Rlickzugsraume und Treff-
punkte im Alltag. Ihre Funktion und Qualitat sollte geschiitzt und weiterent-
wickelt werden, um den Ortskern attraktiv und lebenswert zu gestalten.

Weitere Aufgaben: Landwirtschaft und Wald

Ein groBer Teil der Ortsflache wird fir landwirtschaftliche und forstwirt-
schaftliche Zwecke genutzt, wodurch die Entwicklung neuer Wohngebiete
auBerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets eingeschrankt ist. Nach den
Vorgaben des Raumordnungsgesetzes sollte die Innenentwicklung klar pri-
orisiert werden, um die wertvollen landwirtschaftlichen und 6kologischen
Flachen zu bewahren und zugleich den Nachhaltigkeitszielen gerecht zu
werden.

Abb.27: Lage der
Stadt Aalen auf einer
Deutschlandkarte.
Eigene Darstellung,
Kartengrundlage: OSM

Abb. 28: Gesamtge-
meinde Fachsenfeld,
Siedlungsflache und
Landschaft. Eigene
Darstellung. Quelle:
Geodatenportal Stadt
Aalen

Gebaude vor 2000
gebaut

unbebaute und gewid-
mete Baugrundstlicke

Erweiterungsflachen
Wohngebiet (Planung)

Erholungsrdume (Parks,
Spiel- und Sportplatze,
Gartenhausgebiete)

Landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

Wald
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Datenanalyse

Analyse der Infrastruktureinrichtungen

Die Infrastruktur einer Gemeinde bestimmt ihre Funktionsfahigkeit und die
Lebensqualitat der Bewohner:innen. Sie umfasst Bildungs-, Gesundheits-
und Freizeiteinrichtungen, soziale Treffpunkte, Mobilitdtsangebote sowie
die Nahversorgung. Eine Bestandsaufnahme zeigt Potenziale und Heraus-
forderungen, die im weiteren Konzept aufgegriffen werden kénnen.

Die Vereinsstruktur ist gut ausgebaut, jedoch fehlen unabhéangige Jugend-
einrichtungen und Treffpunkte fiir &ltere Menschen. Soziale Kontakte auBer-
halb der Vereine sind weitgehend privat organisiert. In der Gesundheitsver-
sorgung bestehen Liicken, da weder eine Arztpraxis noch eine Apotheke
vorhanden sind. Zudem fehlen soziale Dienste und Pflegeeinrichtungen,
sodass pflegebediirftige Menschen auf Angebote in anderen Gemeinden
angewiesen sind. Wohnangebote flir Senioren oder Pflegebedirftige gibt
es nicht.

Im Mobilitatsbereich besteht eine gute Anbindung an die Kreisstadt durch
offentliche Buslinien. Der Busverkehr ist jedoch starr und bietet wenig Fle-
xibilitat, Verbindungen bestehen nach Aalen, Dewangen oder Waiblingen.
Die Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr ist hoch, da keine
Car-Sharing-Stationen existieren.

Freizeit- und Sportanlagen sind zahlreich vorhanden. Die Nahversorgung ist
grundsatzlich gesichert, jedoch auf wenige zentrale Standorte konzentriert.

Abb. 29: Analyse Fachsenfeld: Infrastruktur. Eigene Darstellung, Kartengrundlage und duelle: OSM und eigene
Recherche.
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Mobilitat und Erreichbarkeit

Die Ortsmitte ist durch die Buslinien 14, 15 und 16 im 20-Minuten-Takt gut

an die Kreisstadt Aalen angebunden. In den StoBzeiten gibt es zusatzli- Buslinien
che Verbindungen. Bewohner:innen weiter entfernter Wohngebiete haben

jedoch langere FuBwege von etwa 15 Minuten zu den Haltestellen. Zwei  Radwege

regionale Radwege ergdnzen das Mobilitdtsangebot. Innerhalb des Ortes \\\\\\\\\\\

sind ausreichend Parkmdglichkeiten vorhanden. N
Parkplatze

Bildung und Betreuung
Im Ort gibt es vier Kindergarten und eine Grundschule. Weiterfiihrende Kindergarten

Schulen befinden sich in den umliegenden Gemeinden oder in Aalen. und Grund-
Einkaufen und Gewerbe
Die Grundversorgung ist durch einen Supermarkt am siidlichen Ortsrand Lebensmittel
sowie eine Backerei und eine Metzgerei in der Ortsmitte gesichert. Zwei und Gastro-
Gasthauser bieten gastronomische Angebote. nome
Freizeit und Gemeinschaft

Vereine

Der Ort verfligt liber zahlreiche Vereine, darunter Musik-, Sport- und Fa-
schingsvereine, die lber Vereinsheime oder andere Treffpunkte im Ort ver-
teilt sind. Es gibt keine unabhédngigen Jugendeinrichtungen und keine spe-
ziellen Seniorentreffpunkte.

Gesundheit und Soziales

Es gibt Pflegeeinrichtungen sowie Angebote fiir Physiotherapie, Massage . Pflegeeinrich-
und FuBpflege. Eine Arztpraxis und eine Apotheke fehlen, ebenso soziale tungen
Dienste oder Beratungsstellen.

Kultur und Religion

Zwei Kirchen (evangelisch und katholisch) sowie zwei Museen (Schlossmu- Kultureinrich-
seum und Sammelsurium-Museum) sind im Ort vorhanden. Zudem gibt es wn

eine Ortsbicherei.

Zusammenfasung: Potenziale und Schwachstellen

Im Ort gibt es weder Pflegeeinrichtungen noch Wohnangebote fir Senior:innen und Pflege-
bedlrftige. Die Lebensmittelversorgung ist gewahrleistet, jedoch liegt der Supermarkt am
Ortsrand, sodass erganzende Angebote gepriift werden sollten. Die Mobilitat ist stark auf
den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet, wahrend das Busangebot wenig Flexibilitat
bietet.

Positiv sind das breite Freizeit- und Vereinsangebot sowie die vorhandenen Betreuungsein-
richtungen fir Kinder. Durch das groBBe Wohnflachenangebot ist die Schaffung neuer Wohn-
bauprojekte moglich. Allerdings fehlt ein lbergeordnetes Konzept zur Ortsentwicklung, das
als Grundlage fiir zukiinftige Transformationsprozesse dienen kénnte.

Dieses Konzept konnte im Rahmen der Diplomarbeit erfreulicherweise in
Zusammenarbeit mit der Stadt Aalen entwickelt werden, die umfassende
Daten fir die Analyse bereitgestellt hat. Fir eine vertiefte Analyse ware es
sinnvoll, zusatzlich folgende Informationen zu erheben:
- Gebaudetypen im Ortsgebiet
— Altersstruktur im Ortsgebiet
- Arbeitsplatzdichte
— Larmkatierung StraBBenlarm
— Wohnraumbedarf in Fachsenfeld
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Kapitel 4.1.

4.1.2.

Grundstucksflache
gesamt: 17.402 m?
Anzahl Grundsticke:
35

@ GrundstiicksgroBe:
497 m?

Unbebaute Grund-
stlicke: 2

Anzahl Gebaude: 33
Gebaude ohne ge-
meldete Einwohner:in-
nen: 3

@ GF der Gebaude:
96,8 m?2
@ BGF: 178 m2

WE gesamt: 51
@ WE / Gebaude: 1,69
WE / ha: 29

Datenquelle: Stadt
Aalen und eigene Be-
rechnungen

- \__(' 7
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Datenanalyse

Analyse Forschungslaborraum

Grundstiicke, Gebdude und Wohneinheiten

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 35 Grundstliicke mit einer
durchschnittlichen GréBe von 497 m?2, was einer typischen Parzellierung fir
Wohngebiete entspricht. Die gesamte Grundstlicksflache betragt 17.402
m2. Zwei der Grundstiicke sind unbebaut und bieten potenzielle Entwick-
lungsflachen. Laut den Daten der Stadt gibt es zudem drei Gebé&ude, in
denen keine Einwohner gemeldet sind.

Die 33 bestehenden Gebiude weisen eine durchschnittliche Grundflache
(GF) von 96,8 m2 auf, also die Flache, die das Gebaude am Boden einnimmt.
Die meisten Gebaude sind zweigeschossig, was zu einer durchschnittlichen
Bruttogeschossflache (BGF) von 178 m2 fihrt. Die BGF umfasst die Summe
aller Geschossflachen eines Gebaudes und gibt damit Aufschluss tber die
insgesamt zur Verfigung stehende Nutzflache. Diese Werte gelten fir Ein-
und Zweifamilienh&user; gréBere Mehrfamilienhduser wurden hierbei nicht
berlcksichtigt.

Insgesamt gibt es 51 Wohneinheiten (WE), also abgeschlossene Wohnun-
gen innerhalb der Geb&ude. Die Anzahl der Wohneinheiten wurde durch
die Auswertung von Klingelschildern und Briefkdsten ermittelt und an-
schlieBend mit den Haushaltszahlen abgeglichen, die von der Stadtver-
waltung zur Verfligung gestellt wurden. Dies gewahrleistet eine moglichst
genaue Erfassung der tatsachlichen Wohnsituation. Die durchschnittliche
Dichte liegt bei 1,69 Wohneinheiten pro Gebaude. Pro Hektar ergeben sich
daraus 29 Wohneinheiten, was eine maBige bauliche Dichte widerspiegelt.

Abb. 30: Ubersicht des Forschungslaborraums mit Umgebung aus Vogelperspektive. Eigene Darstellung. Quelle: Be-

standsaufnahme und Stadtplanungsamt Stadt Aalen.
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Analyse der Bewohner:innen und HaushaltsgréBen

Das Gebiet ist durch eine durchschnittliche Haushaltsgro3e von 1,8 Perso-
nen pro Wohneinheit (WE) gepragt, mit 2,8 Bewohner:innen pro Gebaude
und einer Bevolkerungsdichte von 54 Personen pro Hektar. Insgesamt gibt
es 18 Kinder im Alter von 0O bis 15 Jahren, davon funf Kleinkinder und vier
Kindergartenkinder. Dies legt nahe, dass wohnortnahe Freirdaume fir Kin-
der und familienfreundliche Infrastrukturen von Bedeutung sind.

Uber 65 % der Haushalte bestehen aus ein oder zwei Personen, obwohl es
sich um einen Gebietstyp handelt, der klassischerweise von Familien be-
wohnt wird. Dies deutet auf eine alternde Bevdlkerung und eine geringe
Familienneubildung hin. Die groBten Bevolkerungsgruppen sind Personen
im mittleren Alter (25-54 Jahre, 27 %) und Senioren (65 Jahre und alter, 28
%). Wahrend die mittlere Altersgruppe potenziell Familiengriindung oder
Familienleben umfasst, ist bei dlteren Bewohner:innen eher ein sinkender
Wohnflachenbedarf festzustellen, wahrend gleichzeitig der Pflegebedarf
ab 65 Jahren zunimmt.

In der Gruppe der lber 75-Jahrigen (13 Personen) ist ein erhShter Pflege-
bedarf wahrscheinlich. Zudem zeichnet sich ein weiterer Bevolkerungsriick-
gang ab, da jingere Personen im Alter von 15 bis 24 Jahren wahrscheinlich
vermehrt wegziehen. Die demografischen Entwicklungen verdeutlichen die
Notwendigkeit, sowohl Wohnangebote fiir dltere Menschen als auch Be-
treuungsstrukturen fir Kinder und pflegebediirftige Personen zu prifen.

Siedlungsalter und Baurecht

Die Gebaude im Gebiet stammen lUberwiegend aus den Jahren 1960 bis
1969, erganzt durch einige jliingere Bauten. Viele Hauser bendtigen zyk-
lische Sanierungen wie energetische MalBBhahmen an Dach oder Fassade
sowie Modernisierungen des Wohnraums. Wenige Gebaude erfordern eine
Totalsanierung und kénnten wirtschaftlich sinnvoll durch Neubauten ersetzt
werden.

Baurechtlich gelten lediglich Vorgaben zur Uberbaubaren Flache, Bauver-
botsflachen und Firstrichtung, jedoch fehlen textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan. Bauvorhaben missen sich gemaf3 § 34 BauGB in die Um-
gebung einfligen. Der nord-westliche Bereich liegt im unbeplanten Innen-
bereich, was ebenfalls eine Anpassung an die bestehende Bebauung er-
fordert.

Totalsanieru

ische
ierung

3 4+

Abb. 31: Haushalts-
gréBen im Laborraum.
Eigene Darstellung.
Datenquelle: Stadt
Aalen

75undélter 13
65 bis <75 14
60 bis <65 10
55 bis <60 7

45 bis <55 5

35 bis <45 11
25 bis <35 10

15 bis <25
10 bis <15

7

6

6bis <10 3
3bis <6 4
5

0bis <3

Abb. 32: Verteilung
der Altersgruppen im
Laborraum. Eigene
Darstellung. Daten-
quelle: Stadt Aalen

bis  1980- 2000- 2015-
1979 1999 2015 2024

Baualter

Sanierungsbedarf

Abb. 33: Darstellung
des Siedlungsalters,
des geschétzten Ge-
baudealters sowie des
Sanierungsbedarfs.
Eigene Darstellung.
Quelle Siedlungsalter:
Stadt Aalen. Geschat-
zer Sanierungsbedarf:
eigene Bestandsauf-
nahme.
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Kapitel 4.1. Datenanalyse

Offentlicher Raum: Verkehr und Freiraum

StraBenquerschnitte

Die StraBBen im Gebiet lassen sich in HauptverkehrsstraBen und Wohnstra-
Ben unterteilen. Die Dewanger StraBe und die Wasseralfinger Stral3e Gber-
nehmen als Hauptverkehrsstral3en eine zentrale ErschlieBungsfunktion und
weisen ein hoheres Verkehrsautfkommen auf. Die Gehwege sind hier unter-
schiedlich breit: Wahrend die Wasseralfinger StraBe ausreichend Platz fir
FuBgénger:innen bietet, ist der Gehweg an der Dewanger Stra3e mit 1,6
Metern relativ schmal und zudem nur auf einer Stra3enseite vorhanden.

Die Wohnstral3en, RiedwiesenstralBe, PoststralBe und Frankenreichstral3e,
sind deutlich weniger stark befahren. Hier konnte der Fokus stérker auf den
FuBverkehr gelegt werden. Allerdings sind die Gehwege auch in diesen
StraBBen oft sehr schmal, teils nur einseitig vorhanden. Besonders in der
Frankenreichstral3e besteht dringender Handlungsbedarf, da der Gehweg
hier teilweise weniger als einen Meter breit ist und sich in Richtung De-
wanger Stra3e weiter verengt. Eine mogliche MaBBnahme ware, bei einer
zuklnftigen Sanierung auf Bordsteine zu verzichten und stattdessen eine
Pflasterung mit angedeuteter Fahrspur zu wahlen, um Barrieren zu reduzie-
ren.

Zwei FuBwege durchqueren das Gebiet und verbessern die Durchwegung
fir den FuBverkehr. Die StraBen dienen insgesamt sowohl dem Autoverkehr
als auch FuBganger:innen, teilweise aber auch als Abstellflache fir private
Fahrzeuge, insbesondere in der Riedwiesenstral3e.

f m m ah A mm mm
P | | |

1 45 66 1 5 50 77 1,6 7,6 2 7.4 13

Abb.34: StraBenquerschnitt Abb.35: StraBenquerschnitt Abb.36: StraBenquerschnitt Abb.37: StraBenquerschnitt Abb.38: StraBenquerschnitt
PostwiesenstraBBe 19 RiedwiesenstralBe 38 FrankenreichstraBe 1 Dewanger StraBBe 15 Wasseralfinger StraBe 10
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Abb. 39: Analyse Verkehr und Freiraum, eigene Darstellung. Quelle eigene Recherche und OSM
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Freiraum und Spielflachen
Im untersuchten Bereich gibt es keine &ffentlichen Freiflachen oder Spiel- _
flachen. Zwar befindet sich ein Spielplatz in fuBlaufiger Entfernung (450 m),
doch im direkten Umfeld fehlen kinderfreundliche Aufenthaltsraume. Of-
fentliche Freirdume sind nicht vorhanden, stattdessen bestehen vor allem
private Freiflachen hinter den Gebauden. Diese werden meist als Garten  WohnstraBe
genutzt, sind jedoch oft mit Nebengebduden wie Garagen oder Garten-
hausern bebaut. Die Vorgarten an der StraBenseite dienen vorrangig als
Zufahrten, Carports oder Eingangsbereiche.

HauptverkehrsstraBBe

Bushaltestelle

Biodiversitat und 6kologische Qualitiaten

Es gibt keine ausgewiesenen Biodiversitatsflachen im Gebiet. Weder er-  Privater Freiraum
haltenswerte Hecken, Gewasser noch besonders alte Bdume sind vorhan-

den. Dies bietet potenziellen Spielraum fiir Maf3nahmen zur 6kologischen

Aufwertung, beispielsweise durch Begriinung oder naturnahe Gestaltung  Bezugzum éffentlichen
einzelner Bereiche. Freiraum

Dachflachennutzung

Die Décher sind teilweise ausgebaut, jedoch finden sich kaum Solaranla-
gen — nur drei Gebaude sind damit ausgestattet. Begriinte Dachflachen
oder Dachterrassen als nutzbarer Freiraum sind ebenfalls nicht vorhanden.
Dies stellt eine ungenutzte Ressource dar, die im Rahmen zukinftiger Ent-
wicklungskonzepte berticksichtigt werden konnte.

Flr eine vertiefte Analyse ware es sinnvoll, zusatzlich folgende Informatio-

nen zu erheben:

—  OPNV-Giiteklassen: Die zentrale Haltestelle am Rand des Gebiets sorgt
flr eine gute Anbindung, jedoch fehlen Detailanalysen zur tatsdachlichen
Nutzung und Frequenz.

— Verkehrsbelastung: Erfassung des Verkehrsautkommens auf Haupt- und
NebenstraBen zur Bewertung von Larm- und Belastungsschwerpunkten.

— Konflikte durch Fldchennutzung: Untersuchung méglicher Ubernutzung
von Verkehrs- und Freiflachen, etwa durch parkende Fahrzeuge oder
konkurrierende Anspriiche.

— Freiraumtypen: Erhebung der verschiedenen Freiflachen und identitats-
stiftenden Baumen (Aufenthalts-, Spiel-, Erholungsflachen, Privat- und
Nutzgarten) zur Identifikation von Defiziten und Gestaltungsoptionen.

— Technische Infrastruktur: Erfassung des Alters von StraBBen und Leitun-
gen, um bei einer Erneuerung der Infrastruktur auch eine Umgestaltung
des StraBenraums zu berlicksichtigen.

Zusammenfasung: Analyse

Die bestehende Siedlungsstruktur ist gepragt durch einen lberalterten Gebaudebestand mit
erheblichem Sanierungsbedarf. Gravierende Defizite zeigen sich in der sozialen Infrastruktur:
Es gibt weder Pflegeeinrichtungen noch seniorengerechte Wohnangebote, was die langfristi-
ge Wohn- und Versorgungsfahigkeit des Ortes infrage stellt.

Im Mobilitatsbereich ist der Ort stark auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet,
wahrend alternative Angebote fehlen. Der 6ffentliche Nahverkehr ist zwar vorhanden, aber
unflexibel. Auch im &ffentlichen Raum gibt es Optimierungspotenzial: Wahrend Griinflachen
vorhanden sind, fehlen wohnortnahe Aufenthaltsraume fir Kinder und barrierefreie Wege.
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Potenziale und Leitbild

Potenziale flr eine zukunftsfahige
Transformation

Fachsenfeld steht exemplarisch fiir die Herausforderungen und Chancen
der Transformation von Einfamilienhausgebieten. Die bestehende Sied-
lungsstruktur bietet ein hervorragendes Ausgangsprofil, um durch gezielte
Planung die Potenziale einer nachhaltigen Transformation zu nutzen — ohne
dabei konkrete MalBnahmen vorwegzunehmen.

Bevodlkerungsstruktur und Generationenwandel

Die demografische Entwicklung bietet ein Zeitfenster: Ein drohender Weg-
zug junger Erwachsener und ein natlrlicher Riickgang alterer Menschen er-
o6ffnen Chancen, Grundstlicke dichter zu bebauen und schrittweise neu zu
gestalten. Gleichzeitig besteht die Moglichkeit, neue Bewohner:innen an-
zusprechen, die innovative Konzepte wie Car-Sharing und aktive Nachbar-
schaftsstrukturen schatzen.

Altersgerechtes Wohnen und alternative Wohnformen

Der hohe Anteil dlterer Bewohner:innen mit steigendem Pflege- und An-
passungsbedarf eréffnet Potenziale: Viele sind noch bereit, vor dem 70. Le-
bensjahr Renovierungen oder Umbauten zuzustimmen. Es besteht zudem
die Moglichkeit, Orte zu entwickeln, an denen Pflegeeinrichtungen oder
alternative Wohnformen ihren Platz finden.

Abb. 40: Potenziale des Forschungslaborraums. Eigene Darstellung. Quelle: Eigene Recherche. Kartengrundlage:
Stadtplanungsamt Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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Nachverdichtung, Wohnraumnutzung und baurechtliche
Rahmenbedingungen

Die vorhandenen Gebdude und Grundstlicke bieten Potenzial zur besse-
ren Ausnutzung ungenutzter Wohnflache — insbesondere da Gber 65 % der
Haushalte nur aus ein bis zwei Personen bestehen, obwohl das Gebiet klas-
sischerweise fir Familien konzipiert wurde. Giinstige baurechtliche Rahmen-
bedingungen, wie das Fehlen von Beschrankungen hinsichtlich der maximal
zuldssigen Wohneinheiten oder fester Abstandsregelungen, eréffnen flexib-
le Spielraume fiir eine Umstrukturierung, etwa durch Reihenhausbebauung.
Zudem besteht bei den sanierungsbedurftigen Gebduden erhebliches Po-
tenzial, da diese ohnehin in naher Zukunft einer Erneuerung bedurfen. Sie
kdnnen im Zuge von energetischen Sanierungen, einer Umstrukturierung in
mehr Wohneinheiten oder einer altersgerechten Umgestaltung gezielt auf-
gewertet und nachverdichtet werden.

Freiraum und &6ffentliche Raumgestaltung

Aktuell scheint der Bedarf an offentlichem Raum gering, dies kann sich je-
doch mit verdnderten Wohnformen und steigender Dichte dndern. Poten-
zial besteht darin, innerhalb der bebaubaren Flache groBere, offentlich
zugangliche oder halbprivate Freiraume zu schaffen. Unbebaute Grundsti-
cken konnen fir Neubauten genutzt werden, die alternative Wohnformen
sowie Flachen fir gemeinschaftliche Griinanlagen oder sogar Pflegestatio-
nen integrieren. Zudem konnten weniger wertvolle Parkflachen als attrak-
tive Freirdume umgestaltet werden, um den Anspriichen von Kindern und
barrierefreiem Verkehr gerecht zu werden.

Bewohner:innen als Transformationsmotor

Die Bewohner:innen stellen ein zentrales Potenzial dar, da sie durch friihzei-
tige Einbindung und echte Teilhabe maBgeblich die Chancen des Gebiets
erkennen und nutzen kénnen. Durch partizipative Prozesse und kreative Mit-
gestaltung konnen sie ihr Wohnumfeld aktiv transformieren. lhre Erfahrun-
gen, Ideen und Bediirfnisse bieten wertvolle Impulse, um das Potenzial des
Gebiets optimal auszuschépfen und zukunftsweisende Konzepte fir eine
nachhaltige Entwicklung zu entwickeln.

Insgesamt birgt Fachsenfeld und auch das Gebiet gute Voraussetzungen
fir eine nachhaltige Transformation. Die Revitalisierung des Bestands, die
Schaffung generationsgerechter Wohnformen und eine bessere soziale In-
frastruktur sind zentrale Hebel, um die Zukunftsfahigkeit des Gebiets zu si-
chern.

Abb. 41: Darstellung von unterschiedlichen Méglichkeiten zur Nachverdichtung: Ursprungsgebaude, Gaube,
Flachdachaufbau, Erhéhung des Kniestocks, teilweise Aufstockung und Terrasse, Aufstockung mit Satteldach,
Abbruch und Neubau. Eigene Darstellung
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dichtungspotenzial
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Potenziale und Leitbild

Leitbild: Lebendige Nachbarschaften

Aus den gewonnenen Erkenntnissen der vorangegangenen Kapitel leitet
sich eine Handlungsagenda ab, die auf den zentralen Zielen 6kologischer,
sozialer und funktionaler Nachhaltigkeit basiert. Im Mittelpunkt steht das
Bestreben, resiliente und zukunftsfahige Quartiere zu schaffen, die flexibel
auf die Herausforderungen des Klimawandels und des gesellschaftlichen
Wandels reagieren kénnen. Hierbei wird der Fokus auf eine nachhaltige
Nutzung und Nachverdichtung bestehender Flachen gelegt, so sollen neue
Wohnformen und innovative Nutzungskonzepte entstehen, ohne den wert-
vollen Landschaftsraum unnétig zu beanspruchen.

Gleichzeitig zielt die Transformation darauf ab, lebendige Nachbarschaf-
ten zu fordern. Durch die Integration vielféltiger Wohnformen, die Forde-
rung von Mehrpersonenhaushalten und die Schaffung gemeinschaftlicher
Freirdume wird ein aktives, generationenlbergreifendes Zusammenleben
ermoglicht. Dabei bleibt der charakteristische Charme der traditionellen
Einfamilienhausgebiete erhalten, wahrend er durch gezielte Umgestal-
tungsprozesse weiterentwickelt wird.

Zentrale Standortnutzung und Dienstleistungsintegration

Die Néhe zur Haltestelle und Ortsmitte erffnet vielfaltige Moglichkeiten.
Im Erdgeschoss eines zentral gelegenen Gebaudes konnten Dienstleistun-
gen, vergleichbar mit einem multiplen Hauskonzept, angesiedelt werden,
um das Gebiet als lebendigen Knotenpunkt zu starken.

Flexible Wohnformen und Nachverdichtung

Ein bedeutendes Potenzial liegt in der Umwandlung bestehender Wohn-
einheiten: Durch die Aufspaltung einer Einheit in zwei oder drei kleinere
Einheiten koénnen alternative Wohnformen und Mehrpersonenhaushalte
gefordert werden. Diese Flexibilitat unterstiitzt den Generationenwandel
und ermdglicht eine effizientere Nutzung der vorhandenen Wohnflache.

Aufwertung des 6ffentlichen Raums

Freirdume sollen so gestaltet werden, dass sie unterschiedliche Nutzungs-
formen ermdglichen, von Spielplatzen und kleinen Parks bis hin zu ge-
meinschaftlichen Grinflachen oder Nutzgarten. Diese Flachen kdnnen als
private, halbprivate oder offentlich zugangliche Erholungsraume genutzt
werden und tragen zur Lebensqualitat im Quartier bei.

Integration von Pflege und Betreuung

In Szenarien, in denen bestehende Mehrfamilienhduser im Erdgeschoss
Pflegeeinrichtungen integrieren, wird Raum flr eine altersgerechte Versor-
gung geschaffen, ein Konzept, das langfristig auch zu weiteren Angeboten,
wie Kindertagesstatten, flihren kann.
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Biirgerbeteiligung als Schliissel zum Erfolg

Die aktive Einbindung der Bewohner:innen in den Transformationsprozess
ist zentral. Durch partizipative Prozesse kénnen die Potenziale des Gebiets
gemeinsam erkannt, kreative ldeen entwickelt und die individuellen Bedirf-
nisse integriert werden — als Grundlage fir ein resilienteres und zukunfts-
fahiges Quartier.
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Moderne Mobilitdtskonzepte

Die Forderung von Car-Sharing, unterstltzt durch gezielte MaBnahmen
und Information, kann dazu beitragen, den Bedarf an Zweitwagen zu redu-
zieren. Gleichzeitig muss der StraBenraum neu konzipiert werden, um alle
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt zu berlicksichtigen. Besonders Ful3-
ganger:innen und Menschen mit Mobilitatseinschrankungen sollen nicht
langer benachteiligt werden. Eine Moglichkeit besteht darin, auf getrennte
Gehwege zu verzichten und stattdessen den StraBenraum als gemeinsam
genutzte Flache auszugestalten. Dies erhoht die Sichtbarkeit aller Verkehrs-
teilnehmer, verringert Barrieren und fordert eine gleichberechtigte Nut-
zung. Darliber hinaus sollte der Flachenverbrauch fiir Parkplatze reduziert
werden, indem Parkflachen effizienter organisiert und Flachen neu verteilt
werden. So kann Raum fiir andere Nutzungen wie Griinflachen oder Aufent-
haltsbereiche gewonnen werden.

Dieses Leitbild und die damit verbundenen Ziele sollen als Grundlage fir
eine nachhaltige Transformation dienen, die das bestehende Potenzial der
Siedlungsstruktur optimal ausschopft und die Lebensqualitat im Quartier
nachhaltig starkt.
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4.3. Konzept zur Transformation des
Forschungslaborraums

4.3.1. MalBnahmenubersicht

Die vorliegende MaBnahmentibersicht stellt eine exemplarische Darstel-
lung der Transformationsmoglichkeiten des Einfamilienhausgebiets dar.
Aufbauend auf umfassenden Analyseergebnissen werden hier verschiedene
strategische Ansatze vorgestellt, von der baulichen Nachverdichtung tber
die Starkung sozialer Strukturen (inklusive Dienstleistungsinfrastruktur und
Birgerbeteiligung) bis hin zur Aufwertung von Freiraumen und Optimie-
rung der Verkehrsinfrastruktur. Es ist wichtig zu betonen, dass keine gebau-
descharfen Daten vorliegen. Die konkrete Aufteilung der Wohneinheiten,
die Verteilung von Ein-Personen-Haushalten sowie die Auswahl von Maf3-
nahmen wie Abbruch, Aufstockung oder Nachverdichtung beruhen auf An-
nahmen, die aus Ubergeordneten Analyseergebnissen abgeleitet wurden.
Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnraum ist es zentral, mehr Wohnein-
heiten zu schaffen, und zwar nicht ausschlieB3lich durch Neubauten, sondern
vor allem durch gezielte Eingriffe in den Bestand.

Partizipation begleitet von Anfang an

SpielstraBBe

barrierefreie Wohnungen

. betreute Wohnungen
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priva Ga&éﬁﬂéchen
k.

offentliche r[lnﬂg%%\en
b N

breitere Gehwe

Shared Space Strale

Neue Aufteilung der
Wohneinheiten
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Das Konzept setzt zudem auf eine ganzheitliche Betrachtung: Neben der
reinen baulichen Nachverdichtung wird die Starkung sozialer Strukturen
ebenso bertiicksichtigt wie die Optimierung des Freiraums und der Ver-
kehrsinfrastruktur. Ziel ist es, ein vielfaltiges, modernes und zukunftsorien-
tiertes Wohnumfeld zu schaffen. Offentliche Rdume, die heute oftmals als
reine Parkierungsflaichen genutzt werden und keinen Mehrwert fiir den
Aufenthalt bieten, sollen neu definiert werden. Die nachfolgenden Mal3-
nahmen, gegliedert nach den Schwerpunkten bauliche Nachverdichtung,
soziale Strukturen, Freiraum und Verkehr, dienen als praxisorientierte Orien-
tierungshilfe und bilden die Basis fur eine nachhaltige Gebietssentwicklung
in Fachsenfeld.
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Abb. 42: MaBnahmenibersicht des Transformationskonzeptes fir Fachsenfeld. Eigene Darstellung. Kartengrundla-
ge: Stadtplanungsamt Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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4.3.2.
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Konzept zur Transformation des Forschungslaborraums

Bauliche Nachverdichtung

Ohne Nachverdichtung fehlt der Impuls flir gemeinschaftliche Freiflachen,
alternative Wohnangebote und somit auch der Anreiz zur umfassenden
Transformation (z. B. private Gartenstrukturen dominieren, wenn keine Ver-
dichtung erfolgt). Diese Darstellung ist exemplarisch und stark vereinfacht.
Sie geht von einer Neuteilung von Grundstiicken und einer aktiven Mitwir-
kung der Bewohner:innen aus. Viele MaBnahmen, wie die Aufteilung der
Wohneinheiten, erfolgen in der Realitat nicht ausschlieBlich vertikal, son-
dern oft auch als Wohnungen auf einer Etage. Die Darstellung in der Grafik
erfolgte der Einfachheit halber als vertikale Trennung.

Altersgerechte Umbauten und Neubauten

Kontext: Der demografische Wandel erfordert eine Anpassung des Wohn-
raums an die Bedurfnisse alterer Menschen.

Detail: Bestehende Gebaude werden durch barrierefreie Ma3nahmen (z. B.
Treppenlifte, barrierefreie Bader, Verbreiterung von Tiren) modernisiert.
Parallel dazu kénnen Neubauten in Baullicken oder zwischen bestehenden
Gebéuden entstehen, die seniorengerechte Wohnformen (z. B. kleinere,
aufeinander abgestimmte Wohneinheiten oder Reihenhausvarianten mit
besserer Warmedammung) anbieten.

Ergebnis: Sicherstellung des Verbleibs im vertrauten Wohnumfeld, Forde-
rung alternativer Wohnmodelle und Verbesserung der Lebensqualitdt im
Alter. Mit 8 exemplarischen Neubauten wiirden 2.655 m? zusétzliche Brut-
togeschossflache im Gebiet entstehen (entspricht mehr als 12 durchschnitt-
lichen Hausern a 211 m2 BGF).

~ Abb. 43: MaBnahmen zur baulichen Nachverdichtung. Eigene Darstellung. Kartengrundlage: Stadtplanungsamt
Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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Aufstockung bzw. Anbau von Bestandsgebauden

Kontext: Als klassischer Ansatz der baulichen Nachverdichtung wird das
Potenzial bestehender Gebaude genutzt.

Detail: Durch Aufstockungen (Ergénzung zusatzlicher Stockwerke) und
seitliche Anbauten wird ungenutzter Raum erschlossen, was zuséatzlichen
Wohnraum schafft und die Flacheneffizienz erhoht.

Ergebnis: Flexible Erweiterung der Wohnkapazitaten bei Erhalt der beste-
henden Bebauung; exemplarisch wiirden 5 Anbauten bzw. Aufstockungen
383 m? zusatzliche Bruttogeschossflache schaffen und jeweils eine zuséatz-
liche Wohneinheit erm&glichen.

Energetische Sanierung der Geb&ude

Kontext: Viele Bestandsgebaude entsprechen nicht mehr heutigen energe-
tischen Standards, was zu hohem Energieverbrauch fihrt.

Detail: Durch MaBBnahmen wie verbesserte Dammung, Austausch veralteter
Heizsysteme und den Einbau moderner Energiesysteme (z. B. Photovoltaik-
anlagen) wird die Energieeffizienz gesteigert.

Ergebnis: Senkung des Energieverbrauchs, Steigerung der Wohnqualitat
und langfristige Wirtschaftlichkeit der Gebadude, unterstiitzt durch Forder-
programme und kommunale Beratung.

Neue Aufteilung von Wohneinheiten

Kontext: Viele Einfamilienhduser sind fiir veranderte Haushaltsstrukturen
nicht mehr optimal ausgelegt und zeigen inneren Leerstand.

Detail: Die Aufteilung bestehender Wohneinheiten in zwei oder drei klei-
nere, unabhangige Einheiten passt den Wohnraum besser an aktuelle Be-
dirfnisse an.

Ergebnis: Effizientere Nutzung der vorhandenen Bruttogeschossflache,
Forderung flexibler Wohnformen (z. B. Mehrgenerationenwohnen) und Re-
duktion von Leerstand.

Abbruch und Neubau von Garagen/Nebenanlagen

Kontext: Im Rahmen der baulichen Nachverdichtung kénnen Garagen und
Nebenanlagen als ungenutzte Flachen betrachtet werden.

Detail: Bestehende, wenig effiziente Garagen im Gebietsmittelbereich wer-
den abgerissen, um Platz fir gemeinschaftlich genutzte Anlagen (z. B. ge-
meinschaftliche Stellplatzlésungen) zu schaffen.

Ergebnis: Der Neubau moderner, effizient gestalteter Anlagen (z. B. als
zweigeschossige Garagen) optimiert den Flachenverbrauch und schafft An-
reize fur eine dichtere Bebauung.
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Abb. 44: Abbruch von Gebauden, Garagen und Nebenanlagen. Eigene Darstellung. Kartengrundlage: Stadtpla-
nungsamt Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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Kapitel 4.3. Konzept zur Transformation des Forschungslaborraums

4.3.3. Starkung der sozialen Strukturen

Anpassung sozialer und pflegerischer Infrastruktur
Dienstleistungszent- Kontext: Demografische und soziale Veranderungen fiihren zu Versorgungs-
rum: . . . . oy . .
~ Beratungsstelle defiziten, dltere Bewohner:innen und Familien haben oft keinen ausreichen-

{/’k\i/r i'tersgerechtes den Zugang zu wohnortnahen Pflege- und Unterstlitzungsangeboten.
onnen

~  Apotheke, Arzt Detail: Es werden bedarfsgerechte Angebote geschaffen, wie finf betreu-
\l;\r;d Erisleurim ten Wohnungen und einer Beratungsstelle fir Pflege und altersgerechte
echse

Anpassung von Wohnraum. In den Neubauten entstehen zudem Gemein-
schafts- und Sozialrdume, die flexibel (z. B. fir Seniorennachmittage, Kin-
derbetreuung oder als Café) genutzt werden kénnen.

Ergebnis: Die soziale Infrastruktur wird verbessert, die Selbststandigkeit al-
terer Menschen unterstiitzt und die Lebensqualitdt im Quartier gesteigert.

Sicherung und Starkung der Nahversorgung

Kontext: In Fachsenfeld ist die Grundversorgung zwar grundsatzlich gesi-
chert, doch ist der Supermarkt weit entfernt und fiir Personen ohne Auto
schwer erreichbar.

Detail: Durch gezielte Konzepte wie ein multifunktionales Dienstleistungs-
zentrum — dhnlich einem Multiplen Haus, in dem Funktionen wie Apothe-

- Gemeinschaftliche ke, Friseur und Arzt integriert sind — und den regelmaBigen Einsatz eines
Marktbusses, der an festgelegten Tagen Waren liefert und zum Verkauf an-
bietet, wird die Nahversorgung vor Ort gestarkt.

barrierefreie Ergebnis: Es entsteht eine flachendeckende, stabile Nahversorgung, die
den lokalen Bedarf abdeckt und das Wohnumfeld nachhaltig aufwertet.

Wohnformen méglich

= Wohnungen

soziale Infrastruktur

Pflegeinfrastruktur

Partizipation begleitet von Anfang an
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Wohnungen

Marktbus
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 Abb. 45: MaBnahmen zur Stérkung der Sozialen Struktur des Gebietes. Eigene Darstellung. Kartengrundlage:
Stadtplanungsamt Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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Gemeinschaftliche Wohnformen

Kontext: Traditionelle Einfamilienhausstrukturen stoBen angesichts von
Leerstand und demografischen Veranderungen an ihre Grenzen, was zu Iso-
lation und ineffizienter Flachennutzung flhrt.

Detail: Bestehende Hauser werden umgebaut, etwa durch den Anbau zu-
satzlicher Wohneinheiten, die altersgerecht und barrierefrei gestaltet sind.
Dies ermoglicht vielfaltige gemeinschaftliche Wohnmodelle: Beispielswei-
se konnen erwachsene Kinder oder Enkel gemeinsam mit ihren Eltern oder
Grof3eltern wohnen; alternativ kann ein alteres Paar zusammen mit einem
jungen Paar, das gerade in die Familiengriindung startet, in einem Haus le-
ben oder drei bis vier altere Personen teilen sich Gemeinschaftsraume und
wohnen in separaten Wohneinheiten.

Ergebnis: Der Bestandsnutzungsgrad wird erhoht, Leerstdnde werden re-
duziert, und der soziale Zusammenhalt sowie die gegenseitige Unterstit-
zung im Quartier werden gestarkt.

Kooperative und partizipative Planungsprozesse

Kontext: Veranderungen sto3en in Einfamilienhausgebieten haufig auf Wi-
derstand, auch weil Eigentumsverhéltnisse als Hindernis wirken und indivi-
duelle Bedtrfnisse sowie die langjéhrige Identifikation der Bewohner:innen
oft nicht ausreichend berticksichtigt werden.

Detail: Durch die Einbindung aller Interessierten — etwa tUber Versammlun-
gen, Workshops und digitale Feedbackméglichkeiten — werden Planungen
transparent gestaltet und passgenaue Losungen erarbeitet. (Hinweis: Der
erforderliche Umfang partizipativer Prozesse kann in einem solchen Projekt
nicht abschlieBend ausgefiihrt werden. Wichtig ist die Miteinbeziehung al-
ler von Beginn an mit echter Mitsprachemdglichkeit.)

Ergebnis: Die Akzeptanz der MaBnahmen steigt, es entsteht ein starkeres
Gemeinschaftsgefihl, und die Umsetzung erfolgt nachhaltiger und bedarfs-
gerechter.

Unterstiitzung des Generationenwechsels - Schaffung von altersge-
rechter Wohnformen

Kontext: Bestehende Einfamilienhduser sind oft nicht nur nicht barrierefrei,
sondern weisen auch weitere Hindernisse wie enge Flure und Tiren auf,
was den Ubergang in altersgerechte Wohnformen erschwert.

Detail: Durch den Umbau von Einfamilienhdusern in kleinere, barrierefreie
Wohneinheiten — etwa mit zusatzlichen Gruppenwohnungen, in denen auch
ambulanter Pflege angeboten wird (wie bereits in Punkt 1 angedacht) — und
durch den Bau barrierefreier Wohnungen in den Neubauten, wird der Ge-
nerationenwechsel unterstitzt. Begleitende Sensibilisierungs- und Informa-
tionsmafBnahmen runden das Konzept ab.

Ergebnis: Altere Menschen kénnen leichter in eine den Bediirfnissen ange-
passte Wohnform wechseln, was den Verbleib im vertrauten Umfeld férdert,
die Wohnqualitat verbessert und die Integration neuer Generationen starkt.

Nachbarschaftsnetzwerke wie Seniorengenossenschaften oder Kinderbe-
treuungsnetzwerke starken die soziale Infrastruktur. Da das ausgewahlte
Gebiet zu klein ist, entfalten sie auf Ortsebene in Fachsenfeld groB3ere
Wirkung und kommen so auch den Bewohner:innen des Gebiets zugute.
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Konzept zur Transformation des Forschungslaborraums

Freiraum und Verkehr

Wahrend Aspekte wie technische Infrastruktur, Abwasserkanale oder Stra-
Benbeldge mangels vorliegender Daten nicht berlcksichtigt werden, fo-
kussieren sich die vorgeschlagenen Mal3nahmen auf die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat, Barrierefreiheit und alternative Mobilitatsmodelle. Ziel
ist es, durch gezielte Interventionen sowohl dkologische als auch soziale
Qualitédten des Quartiers zu stérken und langfristig eine nachhaltige Ent-
wicklung zu ermdglichen.

Aufwertung des 6ffentlichen Raums und der Freirdume

Kontext: Das Gebiet weist Defizite im 6ffentlichen Raum auf. Fehlende Auf-
enthaltsqualitdt, unzureichende Kommunikationsflachen und mangelnde
Okologische Gestaltung beeintrachtigen die Attraktivitat des Wohnumfelds
und hemmen maoglicherweise private Investitionen.

Detail: Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat werden StraBenrdume
umgestaltet, Gehwege geschaffen und VerkehrsberuhigungsmaBnahmen
eingeflihrt. Eine Querungshilfe auf der Wasseralfinger Stral3e verbessert
die Anbindung an die Haltestelle und erhoht die Sicherheit.

Neue Treffpunkte wie 6ffentliche, halboffentliche oder private Griinrdume
fordern die soziale Interaktion. Ergdnzend werden Dachlandschaften akti-
viert, um okologische Funktionen wie Regenwasserriickhaltung oder Ener-
giegewinnung zu integrieren und weitere Riickzugsmaglichkeiten zu schaf-
fen. Die Einbindung der Anwohner:innen durch Pflegepatenschaften und
lokale Beteiligungsprozesse sichert eine nachhaltige Umsetzung.

Ergebnis: Die Mal3Bnahmen steigern die Aufenthaltsqualitdt und fordern das
Gemeinschaftsgefihl im Quartier. Durch 6kologische Aufwertungen wird
die Klimaanpassung unterstlitzt, wahrend ein attraktiver offentlicher Raum
langfristig private Investitionen begiinstigt. Die Beseitigung von Gefahren-
stellen durch Barriereabbau und Sicherheitserhdhungen verbessert insbe-
sondere die Situation fiir Kinder und &ltere Menschen.
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Abb. 46: MaBnahmen zur Verbesserung der Freiraumqualitdten und des 6ffentlichen Raums. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: Stadtplanungsamt Stadt Aalen und eigenes 3D-Modell.
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Barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Kontext: Wie viele Einfamilienhausgebiete wurde der Forschungslaborraum
nicht auf die Bedurfnisse alterer oder mobilitatseingeschrankter Menschen
ausgelegt. Fehlende barrierefreie Wege und schmale Gehsteige erschwe-
ren die Teilhabe am &ffentlichen Leben.

Detail: Breitere Gehwege mit abgesenkten Bordsteinen erleichtern die Fort-
bewegung. Erganzend werden Sitzgelegenheiten entlang zentraler Wege
geschaffen, die zum Verweilen einladen und soziale Kontakte férdern. Die
Einrichtung einer Shared-Space-Stral3e auf der Riedwiesenstra3e gewahr-
leistet eine barrierefreie Gestaltung des Verkehrsraums. Zudem wird die
Postwiesenstral3e als Spielstra3e ohne Barrieren umgestaltet, wodurch der
gesamte StraBenraum flexibel genutzt werden kann.

Ergebnis: Die Barrierefreiheit wird verbessert, sodass altere Menschen, Fa-
milien mit Kinderwagen und Personen mit Mobilitatseinschrankungen ihren
Alltag selbststandiger bewaltigen kénnen. Dies steigert die Lebensqualitat
und erleichtert den Verbleib im Quartier.

Alternative Mobilitdtskonzepte: Carsharing

Kontext: Bewohner:innen in Fachsenfeld sind teilweise auf den motorisier-
ten Individualverkehr angewiesen, da der offentliche Nahverkehr nicht so
flexibel ist. Dies flihrt zu erhdhtem Verkehrsaufkommen und einer starkeren
Flacheninanspruchnahme fiir Parkierung.

Detail: Ein kommunal unterstutztes Carsharing-Modell bietet eine Alternative
zum eigenen Pkw. Durch die Bereitstellung von Stellpldtzen und finanziellen
Anreizen wird ein flexibles, emissionsarmes Mobilitdtsangebot geschaffen.
Ergebnis: Carsharing reduziert den Bedarf an privaten Fahrzeugen, verrin-
gert den Stellplatzdruck und entlastet das Quartier von Verkehrsemissio-
nen. Gleichzeitig verbessert es die Mobilitatsoptionen fiir Haushalte ohne
eigenes Auto.

Umgestaltung des ruhenden Verkehrs

Kontext: Obwohl derzeit kein erheblicher Parkdruck besteht, kéonnte eine
hohere Siedlungsdichte in Zukunft zu Problemen fihren. Eine vorausschau-
ende Planung ist erforderlich, um geordnete Stellplatzlésungen sicherzu-
stellen und die Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums zu bewahren.
Detail: Durch Gestaltungsvorgaben fiir Carports und Garagen wird eine ein-
heitliche und siedlungsvertragliche Parkierung geférdert. Ergéanzend wer-
den dezentrale Stellplatzanlagen auBerhalb des offentlichen StraBenraums
geschaffen. Bevorzugt werden zweistockige Garagenlésungen, da diese
eine platzsparendere und effizientere Nutzung ermdéglichen.

Ergebnis: Die Neuordnung der Parkierung verhindert ungeordnetes Parken
im StraBBenraum, erhalt die Wohnqualitat und ermdglicht eine nachhaltige
Nachverdichtung ohne Nutzungskonflikte. Gleichzeitig wird durch kompak-
te Stellplatzlésungen die Flacheninanspruchnahme minimiert und der 6f-
fentliche Raum entlastet.

\Mn ‘JLQJL mh

6,5 ' 6 | 52 15
Abb.47: StraBenquerschnitt Abb.48: StraBenquerschnitt Abb.48: StraBenquerschnitt
PostwiesenstraBe 19 RiedwiesenstraBBe 38 Frankenreichstral3e 1

Zweistockige Garagen
nutzen vorhandene
Flache effektiver

Die Abbildungen
zeigen die neue
StraBenaufteilung bei
der FuBBgénger:innen
gleichberechtigte
Verkehrsteilnehmende
sind oder ausreichend
Platz am Gehsteig zur
Verfligung haben.

115



Kapitel 4.3.

4.3.5.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

m Sibliothek,
Your knowledge hub

116

Konzept zur Transformation des Forschungslaborraums

Kommunale Strategien

Strategische Grundlagen und Rahmenbedingungen

Kontext: Die nachhaltige Transformation von Fachsenfeld erfordert eine kla-
re strategische Ausrichtung, die langfristig die Prioritaten fiir Flachensparen
und Innenentwicklung festlegt.

Detail:

— Integrierte und sektorale Entwicklungskonzepte:
Diese Konzepte erfassen systematisch alle relevanten Handlungsfelder,
von Stadtstruktur Uber Mobilitat bis zur sozialen Infrastruktur, und bilden
eine fundierte, informelle Entscheidungsgrundlage.

— Kommunaler Grundsatzbeschluss:
Durch die Verabschiedung eines solchen Beschlusses im Gemeinderat
wird die Priorisierung der Innenentwicklung und die Begrenzung der Au-
Benentwicklung verbindlich verankert. Der Beschluss wird idealerweise
in Ubergeordnete Planungen wie Flachennutzungs- oder Bebauungspla-
ne eingebettet und férdert so eine konsistente, langfristige Steuerung.

Ergebnis:

Die strategischen Grundlagen schaffen Planungssicherheit, erhhen die
Transparenz im Entscheidungsprozess und legen einen verbindlichen Rah-
men fiir alle folgenden MaBnahmen — von der Offentlichkeitsarbeit bis zu
konkreten baulichen Anpassungen.

Beteiligungsmanagement und Offentlichkeitsarbeit

Kontext: Bei der Transformation kénnen divergierende Interessen zwischen
Eigentimer:innen und Bewohner:innen auftreten, insbesondere im Hinblick
auf Nachverdichtungen und Umbauvorhaben in Fachsenfeld.

Detail:

— Beteiligungsmanagement und Konfliktmoderation:
Ein temporéres Quartiersmanagement fungiert als zentraler Ansprech-
partner, organisiert regelmafige Dialogveranstaltungen und bindet ex-
terne Moderation ein, um bei Meinungsverschiedenheiten zwischen den
Akteuren neutral zu vermitteln.

— Offentlichkeitsarbeit, Bauberatung und Férderprogramme:
Durch gezielte Imagekampagnen und Informationsangebote wird das
positive Potenzial der Bestandsgebdude hervorgehoben. Eine kommu-
nale Bauberatung unterstiitzt private Bauherriinnen bei Sanierungen
und Umnutzungen, z.B. zur Schaffung von Pflege- oder barrierefreien
Wohneinheiten, und knlipft diese an bestehende Férderprogramme.

Ergebnis:

Diese MalBnahmen férdern den sozialen Zusammenhalt und den Dialog im
Quartier, mindern Widerstande und sorgen dafiir, dass notwendige Umbau-
und Nachverdichtungsprojekte auf breite Akzeptanz stoBen. Dadurch wird
eine Transformation, die sowohl baurechtlich als auch sozial nachhaltig ist,
erleichtert.
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Konkrete Planungsinstrumente und operatives Flaichenmanagement
Kontext: Um die strategische Ausrichtung in die Praxis umzusetzen, missen
rechtliche Rahmenbedingungen und operative Instrumente angepasst wer-
den, die die physische Transformation des Gebiets unterstitzen.

Detail:

— Bebauungsplananpassung und Instrumente zur Bestandssicherung:
Eine gezielte Anderung des alten Bebauungsplans schafft verbindliche
Regeln fir zukiinftige Nutzungen und Dichten. Ergéanzt wird dies durch
formelle Instrumente wie Gestaltungssatzungen, die den Erhalt des
Siedlungscharakters und die Aufwertung des Bestands steuern.

— Sanierungs- und StadtumbaumaBnahmen, stadtebauliche Gebote:
Auch wenn im Gebiet keine gravierenden Missstande vorliegen, kon-
nen angepasste Sanierungsziele und stadtebauliche Vertrage dazu bei-
tragen, den Bestand funktional aufzuwerten, beispielsweise durch ver-
pflichtende MaBnahmen bei Neubauten im Kontext von Pflege- oder
altersgerechten Wohnformen.

— Flachenmanagement und Aktivierung von Baulticken:

Ein systematisches Flachenmanagement mittels digitaler Kataster er-
moglicht die Identifikation von Baullicken und untergenutzten Flachen.
Durch gezielte Ansprache von Eigentiimer:innen und Anreizprogramme
werden diese Flachen fir innovative Wohnformen und Nachverdichtun-
gen aktiviert.

Ergebnis: Die Kombination aus angepassten Bebauungsplanen, Sanie-
rungs- und stadtebaulichen Instrumenten sowie aktivem Flachenmanage-
ment flhrt zu einer rechtssicheren, praxisnahen Umsetzung der Transfor-
mationsziele. Das Gebiet wird innerortlich aufgewertet, Leerstande werden
reduziert und neue, innovative Wohnkonzepte kénnen ohne zusatzlichen
Flachenverbrauch realisiert werden.

MalBnahme 1

Strategische Grundlagen
und Rahmenbedingungen MaBnahme 2
Beteiligungsmanagement

Diese Phase legt den ber- und Offentlichkeitsarbeit

geordneten Planungsrah-
men fest, der als Basis fur MaBnahme 3

alle weiteren MaBBnahmen Diese Gruppe von MaB- 0 1 ete Planungsinstru-

dlent. S Aktoure iy mente und operatives FIs
fordert den Dialog, um Kon- cl?enmanagerlTent
flikte friihzeitig zu 16sen und Hier werden die konkreten,
Akzeptanz zu schaffen. rechtsverbindlichen Instru-

mente sowie MalBnahmen
zur effizienten Nutzung vor-
handener Flachen beschrie-
ben.
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Reflexion zum Konzept

Erreichte Ziele und Umsetzung des Konzepts

Das Konzept verfolgt eine umfassende Transformation des Quartiers, die
nicht nur bauliche Nachverdichtung umfasst, sondern auch die Wohnstruk-
turen an neue gesellschaftliche und okologische Anforderungen anpasst.
Ziel ist ein tiefgreifender Wandel, um den vorhandenen Raum besser zu
nutzen, Ressourcen zu schonen und den sozialen Zusammenhalt zu starken.
Dazu gehdren klimaresiliente Bauweisen, eine effizientere Nutzung beste-
hender Flachen und neue gemeinschaftliche Wohnformen. In diesem Rah-
men werden flexible Wohnkonzepte mit einer verbesserten sozialen Infra-
struktur und einer Starkung des &ffentlichen Raums kombiniert. Ein zentraler
Aspekt ist die Nutzung der guten Lage des Gebiets zur Etablierung eines
Dienstleistungszentrums, das Angebote wie eine Apotheke, eine Arztpraxis
und einen Friseursalon umfasst. Diese Nutzungen adressieren bestehende
Versorgungsliicken im Ort und haben aufgrund der zentralen Erreichbarkeit
das Potenzial, nicht nur von den Bewohner:innen des Quartiers, sondern
auch von der gesamten Gemeinde angenommen zu werden.

Die bauliche Nachverdichtung wird durch verschiedene MaBnahmen er-
moglicht, darunter Neubauten, Anbauten, Aufstockungen und die Um-
wandlung bestehender Gebaude. Aufgrund fehlender gebaudescharfer
Daten wurden exemplarische Objekte ausgewahlt, um das Potenzial aufzu-
zeigen. Insgesamt verdeutlicht das Konzept, dass durch eine konsequente
Nachverdichtung mehr Wohnraum geschaffen werden kann, was wiederum
zur Stabilisierung der sozialen Struktur beitragt. Gleichzeitig werden durch
die Neugestaltung des 6ffentlichen Raums neue Begegnungsorte geschaf-
fen, insbesondere durch Freirdume im Inneren des Gebiets und eine ver-
anderte StraBenraumgestaltung. Diese MalBnahmen sind darauf ausgerich-
tet, unterschiedliche Nutzungen zu ermdglichen und FuBBgénger:innen als
gleichwertige Verkehrsteilnehmende zu berlcksichtigen.

Ein wesentlicher Bestandteil des Konzepts ist die Integration von Wohn-
angeboten fir dltere Menschen sowie betreuten Wohnformen. Durch die
Schaffung von barrierefreien Neubauten entstehen attraktive Wohnmaog-
lichkeiten sowohl fiir altere als auch fiir jlingere Bevélkerungsgruppen. Ins-
besondere betreute Wohnungen kénnten ein hohes Potenzial haben, da
ein entsprechendes Angebot im Gesamtort bislang fehlt. Die zentrale Lage
des Gebiets kdnnte zudem dazu beitragen, dass auch Bewohner:innen aus
anderen Teilen Fachsenfelds in Erwagung ziehen, dorthin umzuziehen.

Wahrend das Konzept in vielen Bereichen die gesetzten Ziele gut verfolgt,
gibt es bei der Biirgerbeteiligung und der Mobilitatsplanung noch Optimie-
rungspotenzial. Zwar wird Partizipation als essenziell anerkannt, jedoch feh-
len konkrete MaBBnahmen zur Umsetzung, abgesehen von der grundsatz-
lichen Forderung nach friihzeitiger und echter Mitsprache. Auch im Bereich
Mobilitat bleibt das Konzept eher konservativ: Der Fokus liegt auf Car-Sha-
ring, das eine sinnvolle Erganzung darstellen kann, aber nicht unbedingt als
innovativ gilt. Zudem fehlen speziell auf dltere Menschen zugeschnittene
Mobilitatsangebote, die eine Alternative zum eigenen Pkw bieten kénnten.
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Zusammenspiel der MaBnahmen und offene Fragen

Das Konzept zeigt auf, dass durch gezielte bauliche MaBnahmen mehr
Wohnraum geschaffen sowie neue gemeinschaftlich nutzbare Flachen in-
tegriert wurden. Dies bedeutet jedoch nicht zwangslaufig, dass auch ein
starkerer sozialer Zusammenhalt entsteht. Insbesondere die Reduzierung
privater Griinflachen zugunsten gemeinschaftlicher Raume kénnte von den
Bewohner:innen unterschiedlich wahrgenommen werden. Zudem nimmt
die Beratung der Eigentimer:innen zu altersgerechten Wohnformen eine
zentrale Rolle ein, deren Bedeutung nicht unterschatzt werden darf.

Die MaBnahmen greifen insofern ineinander, als dass die bauliche Nachver-
dichtung als grundlegende Voraussetzung flir Veranderungen in der sozia-
len Struktur und der Gestaltung des 6ffentlichen Raums betrachtet werden
kann. Ohne einen steigenden Flachendruck besteht wenig Anreiz fir Veran-
derungen seitens der Bevolkerung. Der Fokus auf altere Personengruppen
mit barrierefreien Wohnangeboten konnte als strategischer Ansatz dienen,
um Akzeptanz fir die Transformation zu schaffen. Offen bleibt jedoch, ob
das Angebot an alternativen Wohnformen, beispielsweise durch Anbauten
oder Wohneinheitenteilung, als ausreichender Anreiz fiir Eigentiimer:innen
dient oder ob es flankierender Ma3nahmen, wie Informationskampagnen,
bedarf, um entsprechende Transformationsprozesse zu férdern.

Ein weiterer wesentlicher Punkt ist die Partizipation, die fiir eine erfolg-
reiche Transformation essenziell ist. In der Konzeptentwicklung wurde sie
zwar thematisiert, jedoch nicht hinreichend konkretisiert. Dies stellt eine
Schwachstelle dar, die in einem spateren Umsetzungsprozess unbedingt
adressiert werden muss. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit partizipati-
ven Ansatzen hatte jedoch den Rahmen dieser Arbeit gesprengt.

Néachste Schritte und Herausforderungen der Realisierung

In der praktischen Umsetzung wiirde die Stadt zunédchst ein umfassendes
Entwicklungskonzept fiir Einfamilienhausgebiete erarbeiten. Hierbei wiir-
den Ubergeordnete Ziele und Leitbilder formuliert, die eine lbertragba-
re Grundlage fir mehrere Quartiere bieten. Eine tiefgehende Analyse des
jeweiligen Standortes ware erforderlich, um spezifische Bedarfe zu iden-
tifizieren und passgenaue MaBnahmen abzuleiten. Parallel dazu misste
friihzeitig ein Beteiligungsprozess initiiert werden, um die Bewohner:innen
einzubeziehen und sicherzustellen, dass kein Eindruck entsteht, die Trans-
formation erfolge ohne ihre Mitsprache.

Besonders relevant ist dabei der rechtliche Umlegungsprozess, der in der
Realitat eine zentrale Hirde darstellt. Eine umfassende Transformation des
Gebiets kénnte nur mit der Zustimmung der Bewohner:innen erfolgen,
was eine intensive Beteiligung und Kommunikation erforderlich macht. In
der Praxis ware daher zu erwarten, dass nicht alle vorgeschlagenen Mal3-
nahmen vollstéandig umgesetzt werden kénnen, da ein Konsens unter den
Eigentiimer:innen schwer zu erreichen ist. Dennoch bildet das Konzept eine
wertvolle Grundlage, um die Potenziale der Quartiersentwicklung aufzu-
zeigen und eine Diskussion Uber zukunftsfahige Transformationsstrategien
anzuregen.
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Zusammenfassung der zentralen
Erkenntnisse

In dieser Arbeit wurden die Entstehung, strukturellen Merkmale und ge-
sellschaftlichen Dynamiken von Einfamilienhausgebieten umfassend ana-
lysiert, um ein tiefgehendes Verstandnis fiir deren Entwicklung und die He-
rausforderungen einer nachhaltigen Transformation zu erlangen.

Einfamilienhausgebiete im Bestand

Die Entwicklung von Einfamilienhausgebieten fand als Reaktion auf die
durch Industrialisierung und Urbanisierung bedingte Wohnungsnot und
schlechte Lebensbedingungen in den Stadten statt, wobei wohlhabendere
Schichten in die Vororte zogen und benachteiligte Gruppen in tberfillten
Innenstadten verblieben. Die daraus resultierende raumliche Segregation
und die unterschiedlichen Losungsansatze, von birgerlichen Reformen bis
hin zu sozialistischen Konzepten, pragten die Wohnraumentwicklung maf-
geblich. Zudem haben die Gartenstadtbewegung und moderne Architek-
turprinzipien das Einfamilienhaus als Symbol fiir Privatheit, Naturverbun-
denheit und individuelle Lebensgestaltung nachhaltig etabliert.

Historische Entwicklung von Einfamilienhausgebieten

Die Entwicklung von Einfamilienhaussiedlungen lasst sich in verschiedene
Phasen unterteilen, die durch wirtschaftliche, politische und gesellschaft-
liche Rahmenbedingungen gepréagt wurden. Im Kaiserreich (ab Mitte des
19. Jahrhunderts) entstanden erste Einfamilienhaussiedlungen als Reaktion
auf die Wohnungsnot und Industrialisierung. Wahrend fir Arbeiter:innen
funktionale Kleinhduser am Stadtrand errichtet wurden, siedelten wohlha-
bendere Blrger:innen in groBziigigen Villenkolonien, oft nach dem Vorbild
der Gartenstadtbewegung. Diese Suburbanisierung wurde durch techni-
sche Fortschritte, wie die ErschlieBung von Verkehrsnetzen, und durch neue
stadtplanerische Konzepte begtinstigt. In der Weimarer Republik riickten
soziale Wohnungsbauprogramme in den Fokus, wodurch Eigenheime auch
fir einkommensschwéachere Gruppen zuganglich wurden. Die Nationalso-
zialisten instrumentalisierten den Eigenheimbau als Bestandteil ihrer ideo-
logischen und wirtschaftspolitischen Strategie, etwa durch das Reichsheim-
stattengesetz. Nach dem Zweiten Weltkrieg flhrte der Wiederaufbau und
die staatliche Wohnraumférderung zu einem groBflachigen Ausbau von
Einfamilienhausgebieten, zunéchst als Kleinsiedlungen, spéter als standar-
disierte Siedlungen. Die Suburbanisierung setzte sich ab den 1950er-Jah-
ren mit der zunehmenden Automobilitat fort und fihrte zu groBflachigen,
oft homogenen Siedlungsstrukturen in den Randlagen der Stadte

Soziale Dimension in Einfamilienhausgebieten

Einfamilienhduser stehen flr birgerliche Ideale wie Unabhangigkeit, Si-
cherheit und die Verwirklichung eines idealisierten Familienlebens, indem sie
als Riickzugsorte und Statussymbole fungieren. Die gezielte Férderung von
Wohneigentum im Rahmen der Familiengriindung unterstreicht die zentrale
Rolle der Kleinfamilie als gesellschaftliches Leitbild. Gleichzeitig zeichnen sich
diese Gebiete durch eine homogene soziale Struktur aus, die durch langan-
haltende Bindungen élterer Bewohner:innen und das Remanenzphanomen
gepragt ist. So beeinflussen soziodkonomische Unterschiede den Zugang zu
Wohneigentum und verstarken dadurch die bestehende soziale Segregation.
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Planerische Problemstellungen

In Einfamilienhausgebieten treten in landlichen und peripheren Regionen
verstarkt Herausforderungen wie demografischer Wandel, Abwanderung,
Leerstande und steigende Immobilienpreise auf. Die Konkurrenz um Ein-
wohner:innen und die kleinteilige Eigentimerstruktur erschweren eine ko-
ordinierte kommunale Steuerung. Markt- und demografische Veranderun-
gen fiihren hiufig zu einem Uberangebot an Wohnraum, wihrend bauliche
Defizite und energetische Ineffizienzen den dringenden Modernisierungs-
bedarf unterstreichen. Zudem bewirkt die Unterbelegung grof3er Wohnfla-
chen, insbesondere bei alteren Alleinlebenden, eine Zunahme von sozialer
Isolation und gesundheitlichen Belastungen. Insgesamt zeigen diese Pro-
blematiken, dass herkémmliche Planungsansatze den aktuellen Herausfor-
derungen nicht mehr gerecht werden und innovative, flexible Strategien
erforderlich sind.

Transformationsméglichkeiten und Potenzial der Gebiete

Die Notwendigkeit der Innenentwicklung ergibt sich aus 6kologischen und
o6konomischen Herausforderungen, die eine effizientere Nutzung vorhan-
dener Flachen und Infrastrukturen verlangen. Durch eine Erhdhung der
Bebauungsdichte und gezielte Umnutzung kann der bestehende Wohn-
raum nachhaltig revitalisiert werden. Soziale Innovationen wie Mehrgene-
rationenwohnen und kollektive Wohnprojekte tragen dazu bei, Leerstande
zu aktivieren und den sozialen Zusammenhalt zu starken. Bauliche Mal3-
nahmen wie Anbauten, Aufstockungen und energetische Sanierungen bie-
ten flexible Losungen, um den veranderten Wohnbedirfnissen gerecht zu
werden. Die strategische Steuerung durch Kommunen mittels angepass-
ter Baurechtsvorgaben und Férderprogramme spielt dabei eine zentrale
Rolle. Die Integration architektonischer Qualitédt und innovativer Wohnfor-
men ermdglicht es, das Potenzial von Einfamilienhausgebieten voll aus-
zuschopfen. Eine ganzheitliche Transformation, die bauliche, soziale und
infrastrukturelle Aspekte vereint, schafft lebenswerte und zukunftsorientier-
te Siedlungsstrukturen. Insgesamt eréffnen diese Ansatze die Chance, Ein-
familienhausgebiete neu zu denken und an die sich wandelnden Lebens-
modelle der Gesellschaft anzupassen.

Anwendung der MaBBnahmen im exemplarischen Konzept

Das vorgestellte Konzept verfolgt eine umfassende Transformation des
Quartiers, indem es Nachverdichtung, flexible Wohnformen und eine
verbesserte soziale Infrastruktur miteinander verkniipft. Die Nutzung der
zentralen Lage zur Etablierung eines Dienstleistungszentrums schlie3t be-
stehende Versorgungsliicken und starkt die Anziehungskraft des Gebiets.
Bauliche MaBnahmen wie Neubauten, Anbauten und Aufstockungen ver-
deutlichen, dass durch konsequente Nachverdichtung zuséatzlicher Wohn-
raum geschaffen und die soziale Struktur stabilisiert werden kann. Gleich-
zeitig wird der offentliche Raum neu gestaltet, um Begegnungsorte zu
fordern und den FuBgénger:innen Vorrang einzuraumen. Dennoch besteht
Optimierungspotenzial bei der Birgerbeteiligung und Mobilitatsplanung,
was in weiteren Umsetzungsprozessen konkret adressiert werden muss. Ins-
gesamt unterstreicht das Konzept das Potenzial, Einfamilienhausgebiete
zukunftsfahig zu transformieren, indem regionale Besonderheiten und die
Bedirfnisse unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen in den Mittelpunkt
gestellt werden.

123



5.2.

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

124

Schlussfolgerungen und Ausblick

Beantwortung der Forschungsfrage

Die Transformation bestehender Einfamilienhausgebiete erfordert einen
integrativen Ansatz, die bauliche Verdichtung, soziale Innovationen und
kommunale Steuerungsinstrumente miteinander verknipft. Eine effiziente
Flachennutzung kann durch MaBnahmen der Innenentwicklung wie An- und
Umbauten, Aufstockungen oder die Umwandlung von Einfamilienhdusern
in Mehrgenerationenhauser oder gemeinschaftliche Wohnformen erreicht
werden. Zudem konnen leerstehende oder untergenutzte Gebaude revi-
talisiert und fiir neue Wohn- und Nutzungsformen adaptiert werden. Die
Schaffung gemeinschaftlicher Raume, etwa durch die Umgestaltung pri-
vater Garten zu gemeinschaftlich genutzten Grinflachen oder durch die
Aktivierung offentlicher Raume, tragt dazu bei, den sozialen Austausch zu
fordern. Kommunale MaBnahmen wie gezielte Férderprogramme, Nachver-
dichtungskonzepte und Anreize fiir generationslibergreifende Wohnformen
spielen eine zentrale Rolle, um den Transformationsprozess zu begleiten
und Anreize fir Eigentiimer:innen zu schaffen. Eine langfristige Perspekti-
ve erfordert zudem eine friihzeitige Blrgerbeteiligung, Beratungsangebote
und ein ortsbezogenes Konzept, das die spezifischen Bedlrfnisse der Be-
wohner:innen berlcksichtigt und eine sozial, 6kologisch und Skonomisch
nachhaltige Entwicklung ermoglicht.

Besonderer Erkenntnisgewinn: Herausforderungen und Potenziale

Die Arbeit hat gezeigt, dass es zahlreiche Moglichkeiten gibt, Einfamilien-
hausgebiete zu verandern, das ist aber keine einfache Aufgabe. Beson-
ders Kommunen tragen eine entscheidende Steuerungsaufgabe, sind aber
gleichzeitig mit Herausforderungen konfrontiert, da die Transformation in-
tensive Kommunikation und partizipative Prozesse erfordert. In vielen Fallen
fehlen bislang erprobte Strategien und Erfahrungswerte, sodass Unsicher-
heiten sowohl bei den Verantwortlichen als auch bei den Eigentiimer:innen
bestehen. Letztere sind oft stark mit dem bestehenden Charakter der Ge-
biete verbunden und erkennen nicht immer die Notwendigkeit eines Wan-
dels. Allerdings zeigen sich auch viele Bewohner:innen offen fir Verande-
rungen, insbesondere wenn sie bereits vor konkreten Herausforderungen
wie energetischer Sanierung oder altersgerechtem Umbau stehen. Trotz
ihrer regionalen und baulichen Unterschiede weisen viele Einfamilienhaus-
gebiete dhnliche Problemlagen auf, die sich mit dem Alter der Gebaude
und der demografischen Struktur weiterentwickeln. Die Zahl der Gebiete
zu grof3 ist, um das Thema zu ignorieren. Es steht ohnehin eine Transfor-
mation an, vor allem im energetischen Bereich. Hier liegt die Chance, tber
eine bloBe Sanierung hinauszugehen und das Potenzial fir eine nachhalti-
ge und gemeinschaftsorientierte Entwicklung zu nutzen, anstatt den Status
quo lediglich zu verlangern und Probleme auf die ndchste Generation zu
verschieben.
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Einordnung in den Forschungsstand und zukiinftige
Forschungsbedarfe

Bereits vorhandene Studien, insbesondere von der Wistenrot Stiftung, bie-
ten wertvolle Erkenntnisse zu moglichen HandlungsmaBnahmen. Zudem
gibt es vereinzelt Arbeiten zu Einfamilienhausgebieten, jedoch fehlt es
an umfassenden Best-Practice-Beispielen, die aufzeigen, wie Kommunen
den Transformationsprozess konkret umsetzen. Ein weiterer zentraler For-
schungsbedarf besteht in der quantitativen Erhebung zur Unterbelegung
von Einfamilienhadusern, da belastbare Daten eine fundiertere planerische
Steuerung erméglichen wiirden. Dies ware ein vielversprechendes Thema
fir eine empirische Untersuchung, beispielsweise im Rahmen einer Dip-
lomarbeit.

Einfamilienhausgebiete als Chance sehen

Die Transformation von Einfamilienhausgebieten ist eine drangende He-
rausforderung, die weit Uber eine rein bauliche Anpassung hinausgeht.
Neben der effizienten Nutzung von Flachen und der Modernisierung des
Gebaudebestands erfordert sie eine umfassende gesellschaftliche und pla-
nerische Neuausrichtung. Kommunen stehen dabei vor der schwierigen
Aufgabe, Veranderungsprozesse aktiv zu gestalten, gleichzeitig aber die
Interessen der Eigentiimer:innen einzubeziehen und Widerstande zu Uber-
winden. Ein entscheidender Hebel liegt in gezielten Anreizen und partizi-
pativen Prozessen, um die Bewohner:innen fiir neue Wohn- und Nutzungs-
konzepte zu gewinnen.

Statt die Probleme der Einfamilienhausgebiete nur in die Zukunft zu ver-
schieben, bietet die anstehende Transformation die Chance, Uber rein
funktionale Anpassungen hinauszugehen und Quartiere zu schaffen, die
den sozialen Zusammenhalt stérken, neue Wohnmodelle integrieren und
nachhaltiger mit Ressourcen umgehen. Der notwendige Wandel sollte da-
her nicht als Einschrankung, sondern als Moglichkeit verstanden werden,
bestehende Strukturen zukunftsfahig zu machen, durch eine Kombination
aus baulicher Verdichtung, sozialer Innovation und strategischer kommuna-
ler Steuerung.
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