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1.0
Einleitung

Die Steuerung der lokalen Wohnungsmärkte stellt 
Kommunen vor vielfältige Herausforderungen. 
Insbesondere der demografische Wandel bedingt 
komplexe und vielschichtige Handlungserforder-
nisse für die Stadtentwicklung. Nicht nur schrump-
fende Kommunen stehen vor diesen wichtigen Zu-
kunftsaufgaben, auch Städte und Gemeinden mit 
einer stabilen Bevölkerungsentwicklung sind auf-
gefordert, die Folgen des demografischen Wandels 
aktiv zu gestalten.

SSR hat im Auftrag der Stadt Gütersloh im Jahr 2011 
den Handlungsleitfaden Wohnen erarbeitet. Im engen 
Dialog mit Wohnungsmarktakteuren wurden die zen-
tralen Herausforderungen und Handlungsansätze für 

den Gütersloher Wohnungsmarkt herausgearbeitet. 
Hierzu gehörte die zunehmende Bedeutung der Be-
standsimmobilien in Gütersloh (s. Abbildung 1).

Die Ergebnisse der Analyse haben gezeigt, dass 
in den kommenden Jahren in relevantem Umfang 
Einfamilienhausbestände der 1960er-, 1970er- und 
1980er- Jahre im Rahmen eines Generationenwech-
sels der Bewohner auf dem Gütersloher Immobili-
enmarkt angeboten werden. Diese Bestände wurden 
im Rahmen des Handlungsleitfadens Wohnen quan-
tifiziert und hiervon besonders betroffene Quartiere 
herausgestellt. Dabei haben sich vor allem verdich-
tete Reihenhausgebiete und Wohngebiete der 1970er 
Jahre herauskristallisiert. 

36

Handlungsleitfaden Wohnen für die Stadt Gütersloh

Demografiefeste
Wohnquartiere

Erfolgreiche 
Konversion 

„Abzug Briten“

Barrierearme
Wohn-

konzepte
Kriterien für 

zukunftsfähige  
Wohnangebote

Neue 
Wohnangebote 

für Senioren

Schaffung von
preiswertem 
Wohnraum

Generationen-
wechsel im Bestand

Ergänzende 
Angebote 
schaffen

alternativen und barrierefreien Wohnformen für Se-
nioren und

 Die Schaffung ergänzender hochwertiger Miet- und 
Eigentumsobjekte in städtischen Lagen.

Der gegenwärtig erwartete Abzug der britischen Streit-
kräfte wird zukünftig einen weiteren Handlungsbe-
darf darstellen. Neben den frei werdenen militärisch 
genutzten Flächen, die einer neuen Nutzung zuge-
führt werden müssen, kommt ein umfangreiches Woh-       
nungsangebot auf den Markt. Hier  nden sich Parallelen  
zu den „Stresstest“-Immobilien. Aus diesem Grund wird 
das Handlungsfeld „Erfolgreiche Konversion“ parallel 
mit dem Handlungsfeld „(Generationen-) Wechsel im 
Bestand“ diskutiert.

4.0
Zentrale Handlungsfelder

Der Gütersloher Wohnungsmarkt unterliegt gegen-
wärtig einem Anpassungsdruck. Gerade im unteren 
Preissegment sind Engpässe zu erkennen, die be-
sondere Lösungsansätze erfordern. Die Experten-
gespräche mit Gütersloher Wohnungsmarktakteuren 
haben bestätigt, dass der Wohnraumbedarf an klei-
nen günstigen Wohneinheiten steigend ist. Auch die 
steigende Nachfrage nach qualitativ hochwertigen 
Wohnungen in integrierten Lagen wurde bestätigt. 

Folgende zentrale Handlungsfelder ergeben sich 
aus der Bestandsanalyse und den Expertengesprä-
chen  mit Gütersloher Wohnungsmarktakteuren:
 Die Schaffung von preiswertem Wohnraum,
 Die Förderung des (Generationen-) Wechsels im 

Immobilienbestand,
 Die Sicherung von im demogra schen Wandel 

be ndlichen Wohnquartieren,
 Die Langfristige Erweiterung des Angebots an 

Abb. 44: Schwerpunktthemen der Woh-
nungswirtschaft in Gütersloh
Quelle: eigene Darstellung

Abb. 1: Schwerpunktthemen der Wohnungswirtschaft in Gütersloh

Quelle: eigene Darstellung
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Bewertung energetischer und baulicher 
Anpassungsmöglichkeiten

 Ableitung von Handlungsempfehlungen für die 
Kommune.

Als entscheidende Parameter für die Marktgängig-
keit und damit für die Typisierung wurden die Art des 
Gebäudes, die Wohnflächengröße, die Grundstück-
größe sowie die Lage des Objektes herausgestellt. 
Mit Hilfe einer GIS-gestützten Gebäudetypisierung 
wurden die entsprechenden Bestände kategorisiert. 
Die Berechnung des Markteintritts der typisierten 
Bestände erfolgte durch die Annahme der durch-
schnittlichen Lebenserwartung der Bewohner ei-
nes Gebäudes. 

Die Analyse zweier ausgewählter Wohnquartiere 
stellt städtebaulich-gestalterische und architek-
tonische Stärken und Schwächen heraus. Auf der 
Basis von Lageplänen, Bauakten und –leitplänen 
sowie Vor-Ort-Begehungen erfolgte in Zusammen-
arbeit mit Architekten die Ausarbeitung von Ent-
wicklungsmöglichkeiten unter Berücksichtigung 
städtebaulicher und gestalterischer Qualitäten. 

Mit dieser Studie soll beispielhaft über die Ergeb-
nisse des Handlungsleitfadens Wohnen hinaus un-
tersucht werden, welche Zukunftsperspektiven die 
vom Generationenwechsel betroffenen Wohnungs-
bestände am Gütersloher Wohnungsmarkt besit-
zen, welche Zielgruppen angesprochen werden, 
welche Konsequenzen für die Baulandentwicklung 
abgeleitet werden können, welche Sanierungs- und 
Modernisierungsbedarfe für die betroffenen Be-
stände bestehen und wie die Stadt Gütersloh einen 
erfolgreichen Generationenwechsel im Einfamili-
enhausbestand unterstützen kann.

Diesen Fragestellungen entsprechend sieht das 
beauftragte Bearbeitungskonzept folgende Arbeits-
schritte vor:
 Typisierung der identifizierten Bestände im Ge-

nerationenwechsel anhand städtebaulicher und 
wohnungswirtschaftlicher Herausforderungen 
und Chancen zur Einordnung in den lokalen 
Nachfrage- und Angebotsmarkt (Marktgängig- 

 keit)
 Untersuchung ausgewählter Quartiere zur Iden-

tifizierung vorhandener Qualitäten sowie zur 

1.1
Aufgabenstellung und Methodik

1.2
Berichtsaufbau
Einleitend wird der anstehende Generationenwechsel 
zunächst grundsätzlich mit seinen Chancen und Ri-
siken unter Berücksichtigung verschiedener Zielgrup-
pen dargestellt (Kapitel 2). Daran schließt sich eine 
knappe Skizzierung des Wohnungsmarkts in Güters-
loh an (Kapitel 3.1). Außerdem wird der identifizierte 
Einfamilienhausbestand im Generationenwech-
sel anhand einzelner Gebäudetypen feintypisiert 
(Kapitel 3.2) sowie der voraussichtliche zeitliche 
Verlauf des Markteintritts ermittelt (Kapitel 3.3).

Eine Einschätzung lokaler Wohnungsmarktexper-
ten rundet die Analyse ab (Kapitel 3.4). Des Weiteren 
werden vertiefende Untersuchungen zur Einordnung 
der Marktgängigkeit des Gebäudebestands (Kapitel 
4.1) sowie für zwei vom Generationenwechsel be-
troffene Quartiere beispielhaft durchgeführt (Kapitel 
4.2). Anschließend werden Handlungsempfehlungen 
zur Steuerung des Generationenwechsels gegeben 
(Kapitel 5) und die Ergebnisse in einem Fazit zusam-
mengefasst (Kapitel 6).
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 Image verschlechtert sich
 Werte der Immobilien verringern sich

Dies hat oft negative Folgen für das Umfeld. Droht 
eine Abwärtsspirale für ein ganzes Quartier oder gar 
einen Stadtteil ist kommunales Gegensteuern un-
abdingbar. Doch ab wann ist kommunales Handeln 
notwendig und welche Handlungsansätze können 
wirksam den Generationenwechsel in Bestands-
immobilien steuern?

Dem kommunalen Handeln sind jedoch Grenzen ge-
setzt. Eingriffsmöglichkeiten der öffentlichen Hand 
bei Wohneigentum sind gering. Es kann daher für 
die Kommune vorrangig um Maßnahmen der Ent-
wicklung von Quartieren und weniger um Anpas-
sungen einzelner Gebäude gehen. Einbezogen wer-
den müssen hier beispielsweise Umbauwillige, die 
lokale Handwerkerschaft oder Interessenverbände.

Chancen und Risiken
In der Folge der demografischen Entwicklung kom-
men diese Einfamilienhausbestände in relevanter 
Anzahl und innerhalb kurzer Zeit auf den Wohnungs-
markt. Grundsätzlich stellen Gebäudebestände im 
Generationenwechsel ein großes und für viele Nach-
fragegruppen interessantes Potenzial dar. Zudem 
eröffnen sie aus Sicht einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung die Chance einer flächensparenden Sied-
lungsentwicklung mit tragfähigen Infrastrukturen, da 
Baulandneuausweisungen reduziert werden können. 
Gleichzeitig besteht jedoch das Risiko, dass Bestän-
de mit Defiziten keine Nachfrage am Wohnungsmarkt 
finden und somit vom Leerstand bedroht sind. Nach-
folgende Tabelle fasst für unterschiedliche Akteure 
jeweils Chancen und Risiken des Generationenwech-
sels im Bestand zusammen.

Einfamilienhausgebiete mit ihren häufig homogenen 
Alters- und Sozialstrukturen besitzen spezifische 
Herausforderungen. So ist in vielen dieser Bestände 
mit Baujahren in den 1960er-/1970er-/1980er-Jah-
ren eine zunehmende und für diese Gebiete kenn-
zeichnende flächendeckende Alterung der Bewoh-
ner zu beobachten. Die Gebiete befinden sich mitten 
im oder kurz vor einem Generationenwechsel. Viele 
Erstbewohner ziehen in kleinere Wohnungen, Se-
nioreneinrichtungen oder Altenheime um oder sie 
versterben.

Einfamilienhausbestände und ihr Umfeld weisen 
oftmals viele Qualitäten auf: Sie verfügen über ge-
wachsene Nachbarschaften mit einem „fertigen“ 
Wohnumfeld. Die Entwicklungsperspektiven von 
Einfamilienhausquartieren sind jedoch so heterogen 
wie ihre Qualitäten. Bieten die Quartiere keine aus-
reichenden städtebaulichen und funktionalen Qua-
litäten, drohen Leerstände. Häufig erkennbar sind 
aufgrund der geringen Nachfrage Defizite im Infra-
strukturangebot (z.B. Bildungs- und Betreuungsan-
gebot, Nahversorgung) sowie ein nicht barrierefreies 
Wohnumfeld. 

Bereits heute ist erkennbar, dass Einfamilienhaus-
quartiere in schrumpfenden Regionen im Generati-
onenwechsel in schlechter Lage oder mit schlech-
ter Bausubstanz vermehrt Leerstände verzeichnen 
oder aber Objekte hier nur zu sehr geringen Preisen 
am Wohnungsmarkt verkäuflich sind. Kennzeichen 
gefährdeter Quartiere sind:
 Infrastruktureinrichtungen schließen
 ÖPNV-Angebot verschlechtert sich
 Gebäudeinvestitionen bleiben aus
 technische Infrastruktur verteuert sich
 Nachfrage geht zurück/ verändert sich
 Gebietscharakter verändert sich

2.0
Generationenwechsel im Bestand
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Tab. 1: Chancen und Herausforderungen für Zielgruppen

Quelle: eigene Darstellung

6 
 

Akteure Chancen Herausforderungen 

Interessenten  Große Grundstücke mit gewach- 
senem Baumbestand 

 Integrierte, zentralere Lagen 
 Geringere bauliche Dichte 
 Gewachsenes, funktionierendes 

Wohnumfeld 
 Intakte Nachbarschaft 
 Sanierungen können je nach 

Finanzsituation nach und nach 
durchgeführt werden  

 Keine Baustellenphasen in direkter 
Umgebung 

 Kostenfalle, wenn fachkundige Experten 
zur Einschätzung des Gebäudezustandes 
nicht herangezogen werden und Sanie-
rungszustand falsch eingeschätzt wird 

 Überhöhte Preisvorstellungen für 
Immobilien in unattraktiver Lage 

 Preisnachlässe können viele Nachteile
kompensieren, Lagenachteile sind aber
kaum wettzumachen  

 Nachbarschaft von ausschließlich älteren 
Bewohnern Hemmnis für Zuzug junger 
Familien  

Sesshafte 
Altbewohner 

 Selbstbestimmtes Leben im Alter im 
gewohnten Umfeld durch barriere- 
armen und altengerechten Umbau 
des Eigenheims  

 Erhalt sozialer Kontakte zu Nachbarn
ohne räumliche Distanz  

 Barrieren im Haushalt 
 Pflegeaufwand von Haus/ Garten 
 Wegbrechen sozialer Kontakte 
 Persönliche Vereinsamung und 

Verwahrlosung drohen 

Mobile 
Altbewohner 

 Frühzeitiger Umzug bietet Chance, 
noch einmal einen neuen Lebens- 
abschnitt zu beginnen 

 Vereinsamung/ Wegbrechen sozialer 
Kontakte wird durch Wohnen in 
Gemeinschaft verhindert 

 Versorgungschwierigkeiten bei 
gesundheitlichen Problemen wird  
durch Betreuungsangebote gemindert  

 Barrierearmut ermöglicht ein 
selbstbestimmtes Wohnen im Alter 

 Gewohnte Umgebung und persönliche 
Bezüge im Wohnumfeld hemmen 
umzugsinteressierte Bewohner  

 Oftmals Vorbehalte/ Unwissenheit 
gegenüber anderen Wohnformen  

 Ältere Menschen sind vielfach mit Eigen- 
heimverkauf und Umzug in Mietwohnung 
überfordert 

 Erzielter Kaufpreis für Einfamilienhaus 
reicht oft nicht aus, um altengerechte 
Wohnung zu finanzieren  

 Attraktive Angebote an Eigentums- und 
Mietwohnungen im Stadtgebiet bzw. 
Quartier fehlen häufig 

Kommune  Entwicklung von Neubaugebieten ist 
aufwendig und kostenintensiv 

 Hochwertige Freiräume werden in 
Anspruch genommen 

 Infrastrukturen wie Verkehrsanbin-
dungen, Wärme- und Stromversor- 
gung müssen neu geschaffen 
werden 

 Zentrale Lagen stehen ansonsten 
häufig nicht mehr zur Verfügung, 
Zersiedlung wird unterstützt  

 Eindämmung von Kosten zur 
Schaffung und Unterhaltung von 
Infrastrukturen  

 Beitrag für Erhalt einer kompakten 
nachhaltigen Siedlungsstruktur  

 Bei konzentriert vom Generationenwechsel 
betroffenen Quartieren in nicht bevor-
zugten Wohnlagen kann sich eine Abwärts- 
spirale (Imageschaden) entwickeln 

 Teilweise hohe Aufwendungen durch 
spätes Erkennen der Notwendigkeit 
kommunaler Gegensteuerung  

 Personelle und finanzielle Engpässe 
vermindern Steuerungsmöglichkeiten  

 Planung im Bestand fordert höheren 
Aufwand für Planung und Kommunikation 
und ist stark informell geprägt 

 

Abb. Xx: Chancen und Risiken im Generationenwechsel für zentrale Akteure 
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Märktgängigkeit
Das Zusammenspiel einer Vielzahl von Merkmalen 
und Rahmenbedingungen ist für die Beurteilung 
der Marktgängigkeit maßgeblich. Dabei muss eine 
Betrachtung von regionaler Ebene bis auf Gebäude-
ebene erfolgen. 

Abbildung 2 stellt die verschiedenen räumlichen 
Ebenen dar, die es bei der Beurteilung der Markt-
gängigkeit zu beachten gilt. Neben der Qualität 
des einzelnen Gebäudes und des Grundstücks ist 
auch die Attraktivität des jeweiligen Wohnquartiers 
von hoher Bedeutung für die Chancen am Woh-
nungsmarkt. Auch die „Konkurrenz“ zu weiteren 
Objekten in der Kommune und der Region ist zu 
berücksichtigen.

Festgehalten werden kann, dass Polarisierungs-
trends zwischen gut gelegenen Wohnquartieren und 
peripheren Ortslagen klar erkennbar sind. Die Aus-

stattung mit Infrastruktureinrichtungen des täglichen 
Bedarfs in fußläufiger Entfernung ist ein entschei-
dender Faktor bei der Bestimmung von Wohnqualität.

Zielgruppen
Je nach Zielgruppe variieren die Anforderungen an 
die Qualität des Wohnumfelds erheblich. Folgende 
Merkmale für eine gute Wohnlage lassen sich 
herausstellen:
 Nähe zur Innenstadt und zu Nahversorgungs- 

 standorten
 Verkehrliche Anbindung durch ÖPNV- Halte- 

 stellen und fußläufige Erreichbarkeit
 Nähe zu sozialer Infrastruktur (Kita/Kindergar-

ten, Grundschulen, Ärzte, etc.)
 Zugang zu öffentlichen Grün- und Freiflächen
 Städtebauliche Qualität des Quartiers

Die Relevanz für die einzelnen Zielgruppen ist dabei 
jedoch different, wie Tabelle 2 beispielhaft zeigt. 

Abb. 2: Räumliche Zusammenhänge der Marktgängigkeit

Quelle: eigene Darstellung

Gebäude

GrundstückGrundstück

Quartier

Stadt

Region
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Tab. 2: Zentrale Eigentümer- und Interessentengruppen von Bestandsimmobilien 

Quelle: eigene Zusammenfassung nach Finkenbusch, Vera 2008, Röber, Manfred; Sinning, Heidi (Hrsg.) 2010

Eigentümergruppen von Bestandsimmobilien Interessentengruppen 

Alteingesessene Alte Nachrücker Junge Nachrücker Junge Familien mit Kindern 
Haushalte mit älteren 

Kindern / Empty Nestler 

Charakteristische Merkmale 
Alter über 65 Jahre Alter ca. 45-65 Jahre Alter ca. 30-45 Jahre Alter ca. 30-40 Jahre Alter > 65 Jahre (i.d.R. 

Rentenalter) 
Wohndauer um 40 Jahre Wohndauer ca. 15-25 Jahre Wohndauer i.d.R. unter 5 

Jahren 
Suchen 
Bestandsimmobilien in
gewachsenen 
Wohngebieten am 
Stadtrand; kleinstädtisch / 
ländlich 

Suchen 
Bestandsimmobilien im 
ländlichen Raum 
(Alterswohnsitz) 

Verheiratetes Ehepaar mit 
2-4 Kindern, heute kleine 
2-Personen Haushalte 

Klassische Familie / 
Ehepaar mit 2-3 Kindern 
(teilweise aus dem Haus) 

Klassische Familie / 
eheähnliche Gemeinschaft 
mit 1-2 Kindern 

Paare mit 1 -2 Kindern bzw. 
Kinderwunsch 

Paare mit älteren Kindern 
bzw. Kindern die das 
Elternhaus verlassen 
haben 

Anforderungen an das Wohnumfeld 
kurze Wege zu Gütern des 
täglichen Bedarfs und 
Gesundheitseinrichtungen 

   kurze Wege zu Gütern des 
täglichen Bedarfs und 
Gesundheitseinrichtungen 

Raum für 
gesellschaftliche und 
kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für 
gesellschaftliche und 
kommunikative 
Verbindungen 

Subjektive und objektive 
Sicherheit 

   Subjektive und objektive 
Sicherheit 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld (besonders 
kurze Wege)

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld (besonders 
kurze Wege)

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Barrierefreiheit / -armut Barrierefreiheit / -armut  Barrierefreiheit / -armut Barrierefreiheit / -armut 

Differenzierte Hilfs-, 
Betreuungs- und 
Pflegedienste im Quartier 

 Betreuungsangebote / 
Schulen im Wohnumfeld 

Betreuungsangebote / 
Schulen im Wohnumfeld 

Differenzierte Hilfs-, 
Betreuungs- und 
Pflegedienste im Quartier 

Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV  Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV

Familie / Freunde am Ort    Familie / Freunde am Ort 

  Kinderfreundliches Umfeld Kinderfreundliches Umfeld  

Wesentliche bauliche und energetische Anforderungen an das Bestandsobjekt 
Schätzen Funktionalität 
und Zweckmäßigkeit 

Haben bereits einen 
Großteil baulicher 
Maßnahmen am Gebäude 
realisiert 

Beginnen mit 
grundlegenden 
Gebäudemodernisierungen 

Suchen freistehendes 
Einfamilien-, Doppel- oder 
Reihenhaus 

Suchen individuellen 
Neubau oder 
Bestandsobjekt 

Sehen das Gebäude als 
Alterswohnsitz (ohne 
konkrete zukünftige 
Verwertungspläne )

Verbessern und ergänzen 
bestehende Wohnqualitäten 

Versuchen, die Gebäude an 
heutige Qualitätsstandards 
anzupassen 

Legen Wert auf gutes 
Quartiersimage 

Legen Wert auf gutes 
Quartiersimage 

Versuchen, das Nötigste 
instandzusetzen 

Optimieren Bauteile und 
Elemente der 
Anlagentechnik energetisch 

Realisieren energetische 
Maßnahmen in 
Zusammenhang mit 
Umbaumaßnahmen 

Kauf oder Mietobjekt, i.d.R. 
Erwerb mit 
Umbaumöglichkeiten 

Streben bei 
Bestandsimmobilien 
Umbau nach individuellen 
Präferenzen an 

Für umfassendere 
Gebäudeveränderungen 
fehlt ihnen die Zielstellung 

Energetisch Motivierte 
strebe ein Vorbildfunktion 
für die Nachbarschaft an 

Legen Wert auf 
gestalterische, ökologische 
Aspekte sowie eine gute 
Wohnatmosphäre 

Legen Wert auf 
gestalterische, ökologische 
Aspekte sowie eine gute 
Wohnatmosphäre 

Verfügen über ein 
mittleres bis hohes 
Einkommen 

Erneuern einzelne 
Bauteile, wenn es nötig 
wird 

Schätzen funktionale, 
gestalterische und 
ökologische Aspekte 

Achten auf ein 
angemessenes Preis-/ 
Leistungsverhältnis und 
Kostenreduktion 

Achten auf ein 
angemessenes Preis-/ 
Leistungsverhältnis und 
Kostenreduktion 

Legen Wert auf 
gestalterische, 
ökologische Aspekte sowie 
eine gute 
Wohnatmosphäre 

Hohe Anforderungen an 
eine funktionierende 
Infrastruktur im Quartier 

Besitzen ein hohes Kosten- 
und Qualitätsbewusstsein 

Verbinden mit dem Kauf der 
Immobilie eine langfristige 
Nutzung 

Verbinden mit dem Kauf der 
Immobilie eine langfristige 
Nutzung 

Besitzen ein hohes 
Kosten- und 
Qualitätsbewusstsein 

 Eine langfristige 
Wohnperspektive wird 
angestrebt 

  Ein Altersruhesitz wird 
angestrebt 

 

Eigentümergruppen von Bestandsimmobilien Interessentengruppen 

Alteingesessene Alte Nachrücker Junge Nachrücker Junge Familien mit Kindern 
Haushalte mit älteren 

Kindern / Empty Nestler 

Charakteristische Merkmale 
Alter über 65 Jahre Alter ca. 45-65 Jahre Alter ca. 30-45 Jahre Alter ca. 30-40 Jahre Alter > 65 Jahre (i.d.R. 

Rentenalter) 
Wohndauer um 40 Jahre Wohndauer ca. 15-25 Jahre Wohndauer i.d.R. unter 5 

Jahren 
Suchen 
Bestandsimmobilien in
gewachsenen 
Wohngebieten am 
Stadtrand; kleinstädtisch / 
ländlich 

Suchen 
Bestandsimmobilien im 
ländlichen Raum 
(Alterswohnsitz) 

Verheiratetes Ehepaar mit 
2-4 Kindern, heute kleine 
2-Personen Haushalte 

Klassische Familie / 
Ehepaar mit 2-3 Kindern 
(teilweise aus dem Haus) 

Klassische Familie / 
eheähnliche Gemeinschaft 
mit 1-2 Kindern 

Paare mit 1 -2 Kindern bzw. 
Kinderwunsch 

Paare mit älteren Kindern 
bzw. Kindern die das 
Elternhaus verlassen 
haben 

Anforderungen an das Wohnumfeld 
kurze Wege zu Gütern des 
täglichen Bedarfs und 
Gesundheitseinrichtungen 

   kurze Wege zu Gütern des 
täglichen Bedarfs und 
Gesundheitseinrichtungen 

Raum für 
gesellschaftliche und 
kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für gesellschaftliche 
und kommunikative 
Verbindungen 

Raum für 
gesellschaftliche und 
kommunikative 
Verbindungen 

Subjektive und objektive 
Sicherheit 

   Subjektive und objektive 
Sicherheit 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld (besonders 
kurze Wege)

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld 

Versorgungsinfrastruktur 
im Wohnumfeld (besonders 
kurze Wege)

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Angebote für Erholung, 
Freizeit und 
Kommunikation im 
Wohnumfeld 

Barrierefreiheit / -armut Barrierefreiheit / -armut  Barrierefreiheit / -armut Barrierefreiheit / -armut 

Differenzierte Hilfs-, 
Betreuungs- und 
Pflegedienste im Quartier 

 Betreuungsangebote / 
Schulen im Wohnumfeld 

Betreuungsangebote / 
Schulen im Wohnumfeld 

Differenzierte Hilfs-, 
Betreuungs- und 
Pflegedienste im Quartier 

Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV  Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV Angebot an ÖPNV

Familie / Freunde am Ort    Familie / Freunde am Ort 

  Kinderfreundliches Umfeld Kinderfreundliches Umfeld  

Wesentliche bauliche und energetische Anforderungen an das Bestandsobjekt 
Schätzen Funktionalität 
und Zweckmäßigkeit 

Haben bereits einen 
Großteil baulicher 
Maßnahmen am Gebäude 
realisiert 

Beginnen mit 
grundlegenden 
Gebäudemodernisierungen 

Suchen freistehendes 
Einfamilien-, Doppel- oder 
Reihenhaus 

Suchen individuellen 
Neubau oder 
Bestandsobjekt 

Sehen das Gebäude als 
Alterswohnsitz (ohne 
konkrete zukünftige 
Verwertungspläne )

Verbessern und ergänzen 
bestehende Wohnqualitäten 

Versuchen, die Gebäude an 
heutige Qualitätsstandards 
anzupassen 

Legen Wert auf gutes 
Quartiersimage 

Legen Wert auf gutes 
Quartiersimage 

Versuchen, das Nötigste 
instandzusetzen 

Optimieren Bauteile und 
Elemente der 
Anlagentechnik energetisch 

Realisieren energetische 
Maßnahmen in 
Zusammenhang mit 
Umbaumaßnahmen 

Kauf oder Mietobjekt, i.d.R. 
Erwerb mit 
Umbaumöglichkeiten 

Streben bei 
Bestandsimmobilien 
Umbau nach individuellen 
Präferenzen an 

Für umfassendere 
Gebäudeveränderungen 
fehlt ihnen die Zielstellung 

Energetisch Motivierte 
strebe ein Vorbildfunktion 
für die Nachbarschaft an 

Legen Wert auf 
gestalterische, ökologische 
Aspekte sowie eine gute 
Wohnatmosphäre 

Legen Wert auf 
gestalterische, ökologische 
Aspekte sowie eine gute 
Wohnatmosphäre 

Verfügen über ein 
mittleres bis hohes 
Einkommen 

Erneuern einzelne 
Bauteile, wenn es nötig 
wird 

Schätzen funktionale, 
gestalterische und 
ökologische Aspekte 

Achten auf ein 
angemessenes Preis-/ 
Leistungsverhältnis und 
Kostenreduktion 

Achten auf ein 
angemessenes Preis-/ 
Leistungsverhältnis und 
Kostenreduktion 

Legen Wert auf 
gestalterische, 
ökologische Aspekte sowie 
eine gute 
Wohnatmosphäre 

Hohe Anforderungen an 
eine funktionierende 
Infrastruktur im Quartier 

Besitzen ein hohes Kosten- 
und Qualitätsbewusstsein 

Verbinden mit dem Kauf der 
Immobilie eine langfristige 
Nutzung 

Verbinden mit dem Kauf der 
Immobilie eine langfristige 
Nutzung 

Besitzen ein hohes 
Kosten- und 
Qualitätsbewusstsein 

 Eine langfristige 
Wohnperspektive wird 
angestrebt 

  Ein Altersruhesitz wird 
angestrebt 
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Entwicklungsmöglichkeiten
Im Generationenwechsel im Einfamilienhausbe-
stand stellt sich ferner die Frage, wie sich die Be-
stände verändern müssen, um im Wohnungsmarkt 
zu funktionieren. Reaktionen der Eigentümer auf 
veränderte Nachfragepräferenzen sind Modernisie-
rung und Sanierung aber auch der Abriss und Neu-
bau (z.B. in Form von Eigentumswohnungen).

Gerade die Anpassung verdichteter Reihen-
hausgebiete an die heutigen energetischen und 
wohnungswirtschaftlichen Standards hat eine 
wichtige städtebauliche Komponente. Die Gestal-
tungs- und Wohnqualität verdichteter Quartiere 
wird entscheidend durch das städtebauliche und 
gestalterische Gesamtkonzept geprägt. Stehen 
diese Quartiere im Umbruch, so sind bauliche 
Veränderungen an einzelnen Gebäuden zu be-
fürchten, die den Gesamteindruck des Wohn-
quartiers entscheidend verändern oder gar ver-
schlechtern können. Die Vorgaben der zumeist 
veralteten Satzungen greifen hierbei nicht mehr. 
Entweder erschweren sie einen erfolgreichen 
Umbruch oder es müssen vermehrt Befreiungen 
ausgesprochen werden.

In anderen Quartieren hingegen, beispielsweise in  
wenig verdichteten freistehenden Einfamilienhaus-
gebieten, ergeben sich z.T. anderen Problematiken, 

wie zu große, nicht mehr marktgängige Garten-
grundstücke. Hier ist teilweise der bauplanungs-
rechtliche Spielraum größer, Anpassungen müssen 
dennoch durchgeführt werden. 

Für eine zukünftige Entwicklung gilt es zunächst, 
die besonderen städtebaulichen Qualitäten der 
Wohnquartiere zu erkennen (und zu systematisie-
ren). Daraus leiten sich Gestaltungselemente ab, die 
beim Um- oder Neubau Beachtung finden sollten. 
In einem weiteren Schritt sollte vor dem Hinter-
grund der Wohnungsmarktnachfrage die Qualität 
der Bestände, die Anpassungsnotwendigkeit von 
Grundrissen und Wohnflächen sowie der finanzielle 
Aufwand für energetische Sanierungen abgeschätzt 
werden. Hierdurch können einerseits Rückschlüsse 
auf die Ausweisung von neuen Wohnquartieren ge-
zogen werden, andererseits lassen sich erste Kon-
zepte ableiten, wie ein Umbau der Bestände unter 
der Berücksichtigung städtebaulicher Qualitätssi-
cherung erfolgen kann. Kommunen können als Im-
pulsgeber baurechtliche Vorgaben anpassen, Infor-
mationsangebote für Eigentümer und Kaufwillige 
entwickeln oder auch Anreize zum qualitätvollen 
Um- oder Neubau geben.
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 Die natürliche Bevölkerungsentwicklung und 
das Wanderungsverhalten bewirken alters-
strukturelle Verschiebungen. Immer weniger 
junge Menschen kommen auf immer mehr äl-
tere Menschen. Damit einher geht auch eine Er-
höhung des Durchschnittsalters der Bevölker- 

  ung.
 Insbesondere die Altersklasse der 25- bis 45- 

Jährigen („Familiengründer und Etablierte“) hat 
seit 2004 deutlich abgenommen (-11 %). Dage-
gen hat die Altersklasse der über 70- Jährigen 
(„Silveragers und Senioren“) mit 22 % am mei-
sten zugenommen. Der Rückgang der 25- bis 
45- Jährigen entsprach dabei dem Durchschnitt 
des Kreises Gütersloh, fiel aber geringer als im 
Landesdurchschnitt (-16 %) aus.

 Die aktuelle Bevölkerungsvorausberechnung 
von IT.NRW zeigt für Gütersloh bis 2030 eine 
stagnierende Entwicklung. Die begonnenen    
Alterungsprozesse werden sich fortsetzen und 
verstärken. Die Altersklasse der „Familiengrün-
der und Etablierten“ (25 bis 45 Jahre) wird bis 
2030 um 11 % abnehmen. Damit liegt der pro-
gnostizierte Rückgang über dem Vergleichswert 
des Kreises Gütersloh und von NRW. Die Anzahl 
der über 65- Jährigen hingegen wird um über 
ein Drittel zunehmen.

 Die Haushaltsstrukturen werden sich ebenfalls 
nach einer Prognose von IT.NRW verändern. Die 

Nachfrage
Nachfrage auf lokalen Wohnungsmärkten wird 
durch die Anzahl der Haushalte bestimmt. Damit 
stellt die sozio-demografische Entwicklung eine ent-
scheidende Kenngröße der Nachfrageentwicklung 
dar. Die Bevölkerungsentwicklung wird durch die 
natürliche Entwicklung (Geburten und Sterbefälle) 
sowie durch die wanderungsbedingte Entwicklung 
(Zu-, Um- und Wegzüge) geprägt. Außerdem werden 
Nachfragetrends des Gütersloher Wohnungsmarkts 
dargestellt:
 Die Bevölkerungszahl in Gütersloh hat sich in 

der Vergangenheit stetig auf 96.300 Einwohner 
(Stichtag 31.12.2009) erhöht.

 Die gesamte Region wies in der Vergangenheit 
eine stabile Bevölkerungsentwicklung auf.

 Die natürliche Bevölkerungsentwicklung war 
seit dem Jahr 2004 durchgängig negativ. Grund 
hierfür war eine im Vergleich zu früheren Jah-
ren verringerte Geburtenzahl.

 Für die positive Gesamtentwicklung sorgte der 
Wanderungssaldo, wenngleich dieser rückläufig 
ist.

 Wanderungsgewinne konnte Gütersloh in der Al-
tersklasse der 30- bis 50- Jährigen („Potenziell 
Bauwillige“ bzw. „Eigentumsbildende“) sowie in 
den Altersklassen der unter 18- Jährigen und 
25- bis 30- Jährigen aufweisen. Ältere Menschen 
haben die Stadt im Saldo eher verlassen.

3.1
Marktsituation

3.0
Generationenwechsel in Gütersloh 

Für eine qualifizierte Einordnung des anstehenden 
Generationenwechsels auf dem Gütersloher Woh-
nungsmarkt ist es erforderlich, die lokale Nachfra-
ge- und Angebotsstruktur in den Blick zu nehmen. 

Die Kernaussagen des Handlungsleitfadens Woh-
nen zur Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf 
dem Gütersloher Wohnungsmarkt können wie folgt 
zusammengefasst werden:
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Anzahl der Haushalte wird sich durch den Trend 
zu kleineren Haushalten (Singularisierung, Plu-
ralisierung von Lebensstilen) erhöhen. Die Ein- 
und Zweipersonenhaushalte nehmen bis 2030 
um 13 % bzw. 27,3 % deutlich zu. Familienhaus-
halte mit drei bzw. vier und mehr Personen 
werden in der Anzahl deutlich rückläufig sein.

Angebot
Die Angebotsstruktur kann Rückschlüsse auf Kon-
kurrenzsituationen auf dem Gütersloher Wohnungs-
markt ermöglichen. Darüber hinaus wird deutlich, 
wie die Angebotsseite des Wohnungsmarkts charak-
terisiert ist, in den die durch den Generationenwech-
sel frei werdenden Gebäude eintreten: 
   Über 60 % aller Kauffälle finden im Ein- und 

Zweifamilienhaussegment statt, nur 38 % sind 
Käufe von Eigentumswohnungen. Die Nach- 
frage nach neu- bzw. hochwertigem Wohnungs-
eigentum steigt aber an.

 Der Preis für Ein- und Zweifamilienhäuser ist in 
der Vergangenheit im Vergleich zum Vorjahr um 
3,4 % gesunken. Dies spricht für eine tendenzi-
ell geringere Nachfrage bzw. für eine Angebots-
zunahme in diesem Bereich.

 Die Bautätigkeit ist seit dem Jahr 2000 kontinu-
ierlich rückläufig, liegt aber noch über dem 
Landesdurchschnitt.

 Zwischen 1997 und 2007 gab es eine hohe Bau-
tätigkeit von Ein- und Zweifamilienhäusern. Der 
gesamte Rückgang der Bautätigkeit ist vor 
allem seit 2007 aber auf ein vermindertes Neu-
bauvolumen in diesem Segment zurückzu-

  führen.
 Knapp über 50 % der Wohnungen befinden sich 

in Ein- und Zweifamilienhäusern. Damit liegt 
die Stadt über dem Wert von NRW, aber deut-
lich unter dem Vergleichswert des Kreises 
Gütersloh.

 Lediglich jede zehnte Wohnung in Gütersloh 
wurde nach 1999 errichtet, wobei ca. 50 % der 

Wohnungen schon älter als 40 Jahre sind. Im 
regionalen Vergleich weist lediglich Bielefeld 
eine „ältere“ Baustruktur auf.

 Der Bodenpreis ist ein entscheidendes Kriteri-
um für die Standortwahl von Bauwilligen. Im 
Vergleich mit der Region liegt dieses in Güters-
loh mit 175 €/m² im oberen Preissegment.

 Im Zuge der Neuaufstellung des Flächennut-
zungsplans wurden große Wohnbaupotenziale er-
mittelt. Über 2.000 neue Wohneinheiten können 
alleine in Baulücken und aus Flächenreserven be-
stehender Bebauungspläne errichtet werden.

 Es gibt, auch im regionalen Vergleich, nur wenig 
leer stehende Wohnungen in Gütersloh. In den 
ländlichen Randbereichen von Gütersloh liegt 
der Wert unter 2 %, in der Kernstadt zwischen 2 
und 3 %.

Erkenntnisse für den Wohnungsmarkt
 Die Nachfrage am Wohnungsmarkt steigt und 

differenziert sich aus.
 Insbesondere Nachfrage nach altengerechtem 

Wohnraum wird ansteigen.
 Ein umfangreicher Generationen- und Eigentü-

merwechsel steht bevor.
 Die Bautätigkeit nimmt ab, insbesondere im 

klassischen Einfamilienhausbau.
 Das Angebot an Gebrauchtimmobilien (EFH/ 

ZFH) steigt offenbar stärker als die Nachfrage.
 Das Angebot im Bereich kleinerer Wohnungen 

(vor allem kostengünstiger Wohnraum) ist 
gering.

 Eigentumswohnungen werden im Vergleich zum 
klassischen Einfamilienhaus beliebter.

 Die Rolle des Gebrauchtimmobilienmarkts 
wächst, hier deutet das hohe Baualter auf 
Handlungsbedarf im Hinblick auf „Energieeffizi-
enz und Barrierefreiheit“ hin.

 Die Wohnungsmarktregion weist überdurch-
schnittliche Entwicklungsperspektiven auf.



15

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Im Handlungsleitfaden Wohnen hat SSR mit dem 
„siedlungsstrukturellen Stresstest“ Ein- und Zwei-
familienhausbestände identifiziert, in denen alle 
gemeldeten Personen ein definiertes Mindestalter 
(60/70/80 Jahre) aufweisen. Im Ergebnis werden 
Wohnungsbestände dargestellt, in denen kurz- bis 
mittelfristig ein überdurchschnittlich hoher Gene-
rationen- und Besitzerwechsel zu erwarten ist.

Ergebnisse „Siedlungsstruktureller Stresstest“:
 Über 4.000 Gebäuden werden ausschließlich 

von Personen über 60 Jahren bewohnt, sodass 
hierfür mittel- bis langfristig geeignete Strate-
gien zur Qualifizierung des Gebrauchtimmobili-
enbestands entwickelt werden müssen.

 Die Anzahl der Stresstest- Gebäude ist im Vergleich 
mit anderen Kommunen als typisch zu bewerten.

 In über 700 ST80-Gebäuden wird aufgrund des 

hohen Alters der Bewohner bereits kurzfristig 
ein Generationen- und Besitzerwechsel anste-

  hen.
 In einigen Quartieren lassen sich Konzentrati-

onen dieser Bestände ermitteln.

Aussagen über die detaillierte Struktur des Stress-
test-Bestands fehlten bisher. Um diese zu erhal-
ten, wurden diese Bestände in einem dreistufigen 
Typisierungsverfahren weiter qualifiziert. Die Typi-
sierung erfolgte nach zentralen und für die Markt-
gängigkeit relevanten Kriterien. Zunächst wurden 
die Bestände den drei Grundtypen „freistehendes 
Einfamilienhaus“, „Doppelhaus“ und „Reihenhaus“ 
zugeordnet. Diese Grundtypen wurden weiter un-
terteilt. Dies erfolgte unter dem Gesichtspunkten 
der Wohnflächen und der Lage (nach Boris-Wert) 
(s. Abbildung 4).  

3.2
Typisierung der betroffenen Gebäudebestände 

10
20
30
40
50
60

ST-60 ST-70 ST-80 je 1.000 Einwohner

0
0

Abb. 3: Siedlungsstruktureller Stresstest im interkommuna-
len Vergleich, Quelle: eigene, geänderte Darstellung nach 
Stadt Gütersloh 2011a, andere Quellen

Abb. 4: Methodik der Bestandstypisierung, Quelle: eigene 
Darstellung

3 Grundtypen 9 Feintypen 27+3 3 Grundtypen 9 Feintypen Feintypen

Freistehendes Wohnfläche BORIS unterFreistehendes 
Einfamilienhaus

Wohnfläche 
unter 120 m²

BORIS unter
150 €/m²

BORISBORIS
150 ‐ 200 €/m²

BORIS überBORIS über
200 €/m²

Wohnfläche
Doppelhaus

Wohnfläche  
120 ‐ 180 m²

Wohnfläche
Reihenhaus

Wohnfläche 
über 180 m²
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Aufgrund einzelner fehlender Datenangaben 
sind 3.744 der insgesamt 4.111 ST- Gebäude als 
Grundtypen in die weitere Betrachtung einbezo-
gen worden. Im Ergebnis der Typisierung konnten 
30 Feintypen des ST60- Gebäudebestands ermit-
telt werden. Hiermit sind 3.402 ST-Gebäude fein-
typisiert worden (s. Tabelle 3). Die fünf absolut am 
häufigsten vorkommenden machen ca. 43 % aller 
Stresstest-Gebäude aus. Sie bestimmen damit die 
Struktur der durch Generationenwechsel auf den 
Markt kommenden Gebäude in besonderem Maße. 

Hierunter fallen die Gebäudetypen: 
 Einfamilienhäuser in mittlerer Lage und mittle-

rer Wohnflächengröße: 465 (12,4 %)
 Einfamilienhäuser in gehobener Lage und groß-

er Wohnflächengröße: 317 (9,5 %)
 Einfamilienhäuser in gehobener Lage und mitt-

lerer Wohnflächengröße: 306 (8,2 %)
 Einfamilienhäuser in mittlerer Lage und kleiner 

Wohnfläche: 258 (6,9 %)
 Reihenhäuser in mittlerer Lage und kleiner 

Wohnfläche: 250 (6,7 %)

Tab. 3: Typisierung der Stresstest-Gebäudebestände,       
Quelle: eigene Darstellung

Lage nach 
BORIS-Wert 

Wohnfläche Einfamilienhaus Doppelhaus Reihenhaus 
 

< 150€/m² 
< 120 m² 156 28 92 

120 bis 180 m² 210 33 31 
> 180m² 148 3 1 

 

150 bis 
200€/m² 

< 120 m² 258 80 250 
120 bis 180 m² 465 101 115 

> 180m² 249 23 6 
 

> 200€/m² 
< 120 m² 196 85 83 

120 bis 180 m² 306 91 62 
> 180m² 317 11 2 

 

Sonstige 279 44 19 
 

Summe Grundtypen 2584 499 661 
Summe gesamt 3744  
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Neben einer Typisierung ist es Ziel der Studie, den 
zeitlichen Verlauf des wahrscheinlichen Marktein-
tritts des betrachteten Gebäudebestands darzustel-
len. Hiermit wird aufgezeigt, wann diese Bestände 
rein rechnerisch dem Markt wieder zur Verfügung 
stehen werden. Mit Blick auf die somit zu deckende 
Nachfrage können hieraus Anpassungen der Bau-
landstrategie abgeleitet werden.

Durch die Annahme der jahrgangsspezifischen 
Sterberaten von Gütersloh wird der Sterbezeitpunkt 
der jeweils jüngsten Person eines Stresstest-60- 
Gebäudes (Gebäude, in denen ausschließlich Per-
sonen über 60 Jahren wohnen) vorausberechnet. 
Dies ist der Zeitpunkt, wenn das Gebäude rein stati-
stisch in den Generationenwechsel kommt. Die Vor-

ausberechnung zeigt eine insgesamt stabile Entwick-
lung der Stresstest-Gebäude im Generationenwech-
sel. Im Jahr 2013 kommen insgesamt 164 Gebäude 
auf den Markt. Darunter befinden sich 122 freistehen-
de Einfamilienhäuser, sodass diese mit ca. 74 % den 
größten Anteil haben. Hinzu kommen 16 Doppelhäu-
ser (9 %) und 28 Reihenhäuser (17 %). Diese Dynamik 
hält bis 2022 insgesamt an. Nur ein leichter Rückgang 
auf jährlich 151 der durch Generationenwechsel auf 
den Markt kommenden Gebäude ist erkennbar. Auch 
die Anteile der einzelnen Gebäudetypen bleiben im 
Zeitraum der Vorausberechnung größtenteils stabil. 
Im Jahr 2022 kommen 105 freistehende Einfamilien-
häuser (69 %) auf den Markt. Dem gegenüber steht 
ein leichter Anstieg der Doppel- und Reihenhäuser 
auf insgesamt 31 % (s. Abbildung 5).

3.3
Zeitlicher Verlauf des Markteintritts
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Abb. 5: Gebäudebestände im Generationenwechsel, jährlicher 
Markteintritt, Quelle: eigene Darstellung



18

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Eine weiterführende Einordnung der Ergebnisse in 
den Gütersloher Wohnungsmarkt erfolgte in einem 
Workshop mit lokalen Experten. Neben Vertretern 
der Stadtverwaltung nahmen daran die Immobi-
liengesellschaften der Kreditinstitute, Maklerbü-
ros sowie Wohnungsunternehmen teil. Ziel dieses 
Workshops war es, die Ergebnisse einzuordnen und 
weitere Aussagen über die konkrete Marktgängig-
keit der frei werdenden Gebäude treffen zu können.

Im Workshop wurden dazu folgende marktrelevante 
Aspekte benannt:
 Die Experten bestätigen den Bedeutungsgewinn 

von Bestandsimmobilien aufgrund steigender 
Neubaukosten.

 Beim Verkauf von Bestandsgebäuden kommt es 
aufgrund unrealistischer Preisvorstellungen der 
Eigentümer teilweise zu Verzögerungen. Grund-
sätzlich finden diese Bestände aber Käufer.

 Als besonders marktgängig werden Wohnungen 
bzw. Gebäude mit einer Wohnfläche zwischen 
130 m² und 150 m² eingeschätzt.

 Auch Grundstücksgrößen zwischen 500 m² und 
700 m² sind besonders gefragt.

 Die Nachfrage nach großen Grundstücken lässt 
nach.

 Für große Grundstücke wird jedoch bei einer 
Größe von über 1.200 m² die Möglichkeit der 
Nachverdichtung gesehen.

 Aufgrund der Alterung der Bevölkerung und des 
Trends zu kleinen Haushalten werden vermehrt 
kleine Wohnungen nachgefragt. Hier fehlt ein 
entsprechendes Angebot, sodass kleine Stress-
test-Gebäude (< 90 m² Wohnfläche, < 500 m² 
Grundstücksfläche) als grundsätzlich markt-
gängig eingeschätzt werden. 

 Der Sanierungszustand von Gebäuden gewinnt 
beim Verkauf an Bedeutung: Neben einer ener-
gieeffizienten Ausstattung entscheidet vermehrt 
die barrierearme Gestaltung über die Markt- 

  gängigkeit. 
 Die Lage im gesamtstädtischen Kontext ist von 

großer Bedeutung. In besonders guten Lagen 
sind selbst Bestände mit mangelhaftem Er-
scheinungs- und Instandhaltungszustand sowie 
eigentlich nicht nachgefragte Wohnungs- und 
Grundstücksgrößen marktgängig.

3.4
Einschätzung lokaler Wohnungsmarktexperten

Bis zum Jahr 2022 kommen in der Summe nach 
den Ergebnissen der Vorausberechnung ca. 1.550 
Stresstest-Gebäude durch einen Generationen-
wechsel auf den Gütersloher Wohnungsmarkt. 
Darunter befinden sich ca. 1.100 freistehende 
Einfamilienhäuser (71 %), 180 Doppelhäuser (12 
%) und 270 Reihenhäuser (17 %). Aus dem jetzigen 
Blickwinkel kann davon ausgegangen werden, 

dass der Wohnungsmarkt in Gütersloh den Gene-
rationenwechsel bei der derzeit stabilen Nachfra-
ge und der gleichmäßigen zeitlichen Entwicklung 
verkraftet. Er stellt vielmehr ein zu nutzendes 
Potenzial dar, um die Nachfrage nach Wohnraum 
zu decken. Jedoch könnte sich die Nachfrage z.B. 
aufgrund von Lagedefiziten destabilisieren, so-
dass ein Handeln notwendig wird.
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Die lokalen Wohnungsmarktexperten haben mit ih-
ren Einschätzungen weitere Anhaltspunkte für eine 
vertiefende Untersuchung des anstehenden Gene-
rationenwechsels gegeben. Sie haben Bestände he-
rausgestellt, die von besonderem Interesse sein kön-
nen, da hier eine hohe Nachfrage erkennbar ist bzw. 
große Entwicklungsmöglichkeiten gesehen werden.

Basierend auf den im Workshop ermittelten 
Markteinschätzungen wurden in Ergänzung zur   
Typisierung des Gebäudebestands ausgewählte 
Segmente detailliert betrachtet. Folgende Bestän-
de sind hier besonders hervorzuheben:
 Bestände mit mittleren Wohnflächen und/oder 

mittleren Grundstücksgrößen
 Bestände mit einer Wohnfläche zwischen 130 

m² bis 150 m² und einer Grundstücksfläche von 
500 m² bis 700 m².

 Bestände mit kleineren Wohnflächen und/oder 
kleinen Grundstücksgrößen

 Kleine Wohneinheiten mit einer Wohnfläche un-
ter 90 m² und Grundstücksgrößen von weniger 
als 500 m².

 Bestände mit Nachverdichtungspotenzial
 Große Grundstücke mit Nachverdichtungspoten-

zial ab einer Größe ab 1.200 m² angenommen.

Außerdem erfolgt eine beispielhafte Untersuchung 
von zwei Wohnquartieren mit einer hohen Anzahl 
an Stresstest-Gebäuden, mit dem Ziel typische He-
rausforderungen im Generationenwechsel dieser 
Quartiere darzustellen und erste Lösungsansätze 
aufzuzeigen. 

Bestände mit mittleren Wohnflächen und/oder 
mittleren Grundstücksgrößen
Aktuell, so die Meinung der Wohnungsmarktexper-
ten, sind am Gütersloher Immobilienmarkt insbe-
sondere Objekte gefragt, die sich durch eine mittle-
re Größe der Wohnfläche und/oder des Grundstücks 
auszeichnen. So wurden als marktgängig Wohnflä-
chen in der Größe von 130 bis 150 m² sowie Grund-
stücksflächen zwischen 500 und 700 m² angesehen.
Insgesamt 37 der 632 ST 80- Gebäude (5,9 %) haben 
eine Wohnfläche zwischen 130 und 150 m² und ei-
ne Grundstücksfläche von 500 bis 700 m² (s. Tabelle 
4). Aufgrund des hohen Alters der Einwohner von 
ST 80- Gebäuden werden diese schon kurzfristig 
auf den Markt kommen. Mit zunehmender Dauer 
nimmt der Anteil dieser besonders marktgängigen 
Gebäude leicht ab. Lediglich 3,9 % der ST 60- Ge-
bäude sind diesem Typ zuzuordnen (146 Gebäude).

4.0
Vertiefende Untersuchungen

4.1
Einordnung in die lokale Angebots- und Nachfrage-
struktur
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Bestände mit kleineren Wohnflächen und/oder klei-
nen Grundstücksgrößen
Besonders kleine Wohneinheiten eignen sich für 
Senioren- und Klein-Haushalte. Die Anteile dieser 
Stresstest-Gebäude mit Markteintritt werden im 
Laufe der Zeit stabil bleiben und ca. 5 % aller durch 
Generationenwechsel auf den Markt kommenden 
Gebäude umfassen. 33 der ST 80- Gebäude fallen 
in diese Größenkategorie (5,2 %), bei den ST 70- 
Gebäuden handelt es sich um 104 Gebäude oder 
5 %. Dagegen sind 205 (5,5 %) der ST 60- Haus-
halte den kleinen, marktgängigen Wohneinheiten 
zuzurechnen.

Nachverdichtungspotenzial
Zwischen 9 und 10% der Stresstest-Gebäude verfü-
gen aufgrund eines besonders großen Grundstücks 

(> 1.200m²) über Nachverdichtungspotenzial. Dies 
sind 62 der ST 80- Gebäude (9,8 %) und 333 ST 60- 
Gebäude (8,9 %). Mit einem Anteil von durchschnitt-
lich 42 % befindet sich ein Großteil dieser Gebäu-
de in einfachen Lagen mit einem Bodenrichtwert 
bis 150 €/m². Lediglich ein Fünftel der Stresstest-
Gebäude mit Nachverdichtungspotenzial befindet 
sich in teuren Wohnlagen mit einem Bodenricht-
wert von über 200 €/m². Dabei ist zu beachten, 
dass für einzelne Gebäude keine Bodenrichtwerte 
vorlagen. Zwischen den ST60-, ST70- und ST80- 
Gebäudebeständen ergeben sich keine auffälligen 
Unterschiede.

Klassifizierte Wohngebäude (EFH, DH, RH) ST60-Gebäude Anteil ST60 in % ST70-Gebäude Anteil ST70 in % ST80-Gebäude Anteil ST80 in %

Insgesamt 3744 100,0% 2068 100,0% 632 100,0%

Wohnfläche 130 bis 150 m² 608 16,2% 365 17,6% 113 17,9%

Grundstücksfläche 500 bis 700 m² 912 24,4% 488 23,6% 153 24,2%

Wohnfläche 130 bis 150 m² und Grundstücksfläche 500 bis 700 m² 146 3,9% 94 4,5% 37 5,9%

Wohnfläche unter 90 m² 390 10,4% 197 9,5% 68 10,8%

Grundstücksfläche unter 500 m² 1147 30,6% 589 28,5% 169 26,7%

         Wohnfläche unter 90 m² und Grundstücksfläche unter 500 m² 205 5,5% 104 5,0% 33 5,2%

Grundstücksfläche über 1200 m² 333 8,9% 205 9,9% 62 9,8%

         Grundstücksfläche über 1200 m² und ohne BORIS-Angabe 45 1,2% 21 1,0% 5 0,8%

         Grundstücksfläche über 1200 m² und BORIS bis 150 €/m² 139 3,7% 87 4,2% 27 4,3%

         Grundstücksfläche über 1200 m² und BORIS 150 bis 200 €/m² 75 2,0% 50 2,4% 18 2,8%

         Grundstücksfläche über 1200 m² und BORIS über 200 €/m² 74 2,0% 47 2,3% 12 1,9%

Bestände mit mittleren Wohnflächen und/ oder mittleren Grundstücksgrößen

Bestände mit Nachverdichtungspotenzial

Bestände mit kleiner Wohnflächen und/ oder kleinen Grundstücksgrößen

Tab. 4: Typisierung der Stresstest-Gebäudebestände nach 
Marktgänggikeit, Quelle: eigene Darstellung
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4.2
Quartiersanalyse

4.2.1
Das Quartier „Ahornallee“

Das Quartier „Ahornallee“ liegt knapp drei Kilome-
ter nördlich der Gütersloher Innenstadt am Sied-
lungsrand der Stadt Gütersloh im Sozialraum Nord. 
Die Grenzen des Quartiers stellen im Westen der 
Lutterweg und im Süden die Ahornallee dar. Im Os-
ten und im Norden schließen sich Acker- und Wei-
deflächen an die bebauten Grundstücke an. Die Be-
bauung besteht aus 21 Bungalows, die in den 1960er 

Im Handlungsleitfaden Wohnen wurden bereits ver-
dichtete Reihenhausgebiete und Wohngebiete von 
Anfang der 1970er Jahre (z.B. Ahornallee/ Austern-
brede, Storchenweg, Auf dem Knüll, Delpstraße, 
Leipziger/ Meißener Straße) herausgestellt, die in 
den kommenden Jahren vom Generationenwechsel 
verstärkt betroffen sein werden und in denen er-
kennbare städtebauliche und gestalterische Quali-
täten der Quartiere und Bestände ein schützendes 
Handeln der Stadt sinnvoll machen.

Ziel der Quartiersanalyse ist es, die erhaltenswerten 
städtebaulichen und gestalterischen Qualitäten sowie 
die grundsätzlichen Möglichkeiten der Anpassung der 
Bestände aber auch die Grenzen, z.B. im Spannungs-
feld von Energieeinsparung und Klimaschutz sowie 

städtebaulich und gestalterischen Qualitätsmerk-
malen, beispielhaft darzustellen. Eine Entscheidung 
hierüber ist im Einzelfall für jedes betroffene Quar-
tier notwendig.

Die Quartiere mit ihren Gebäudebeständen werden an-
hand dieser Fragestellungen betrachtet und bewertet:
 Welcher Sanierungszustand ist festzustellen 

und welche Art der Anpassung ist aufgrund 
heutiger Standards zu erwarten?

 Welche Erweiterungspotenziale sind denkbar?
 Sind bereits deutliche Abweichungen des ur-

sprünglichen Gestaltungskonzepts im Quartier 
erkennbar?

 Sind die Bestände barrierearm oder mit vertret-
barem Aufwand barrierearm zu gestalten? 

Jahren durch den Bebauungsplan Nr. 67 „Lutterweg 
- Surenhofsweg“ (1967) errichtet wurden. 

Hier befinden sich Reihenhäuser in mittlerer Lage-
qualität (BORIS-Wert 190 €/m²) und mittleren Wohn-
flächengrößen von 120 bis 180 m². Damit gehören die-
se Gebäude einem Stresstest-Gebäudetypen an, der 
insgesamt 115 mal vorkommt (s. Kapitel 3.2).
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Qualitäten
Das Quartier „Ahornallee“ zeichnet sich durch 
ein klares Siedlungsbild mit einheitlicher Winkel-
bungalowbebauung aus. Die ruhige Lage mit ge-
schlossenen Wohnstraßen und erschließenden 
Fußwegen ist ebenso positiv hervorzuheben. 
Die Straßen dienen ausschließlich dem Anwoh-
nerverkehr. Die Grundstücke verfügen über ei-
genständige Gartenflächen. Diese sind allseitig 
baulich gefasst, damit nicht einsehbar und geben 
somit wenig Einblicke in die Privatsphäre der Be-
wohner der Siedlung.

Defizite
Die Grundrisse der Bungalows verfügen nur über 
relativ kleine Zimmer und sind momentan auf 
Familien mit zwei Kindern abgestimmt. Insbe-
sondere das Kinderzimmer und Elternschlafzim-
mer entsprechen aber nicht mehr heutigen An-
forderungen an den Wohnraum. Weiter verfügen 
die Gebäude nur über eine unzureichende Däm-
mung. Aktuelle energetische Anforderungen ma-
chen entsprechende Sanierungen erforderlich.

Stärken und Schwächen

Abb. 9: Gebäude „Ahornallee“, Quelle: eigene AufnahmeAbb. 8: Zuwegung „Ahornallee“, Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 7: Luftbild „Ahornallee“, Quelle: Google-MapsAbb. 6: Quartier „Ahornallee“, Quelle: eigene Darstellung
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Integrierter Lagecheck - Nahversorgung, 
Soziale Infrastruktur und Verkehr
Die Bedeutung von Lagekriterien wie eine gute nah-
räumliche Versorgung gewinnt bei der Wohnstand-
ortsuche zunehmend an Bedeutung. Wohnumfeld-
qualitäten werden hierbei immer wichtiger. Durch 
den Quartierscheck werden transparent kleinräumige 
Qualitätsunterschiede unterschiedlicher Wohnlagen 
unter Berücksichtigung verschiedener Nachfrage-
gruppen am lokalen Wohnungsmarkt aufgezeigt. 
Dabei werden sowohl bestehende, als auch geplante 
Infrastruktureinrichtungen (FNP 2020, Pläne zur 
Stadtentwicklung Gütersloh 2010, Übersichtskarte 
Einzelhandels- und Zentrenstruktur 2011) in die Ana-
lyse mit einbezogen.

Im Ergebnis zeigen sich für das Quartier „Ahornal-
lee“ nennenswerte Erreichbarkeitsdefizite, aber 

auch Qualitäten. Nahversorger (> 1200 m) und Kin-
dertageseinrichtungen (ca. 1000 m) befinden sich 
ebenso wie Spielplätze und Grünflächen in nicht 
ausreichender Entfernung. Qualitäten sind hinge-
gen die räumliche Nähe zu einer Grundschule und 
zu ÖPNV-Haltestellen (S. Abbildung 10). 

Der ruhende Verkehr stellt in vielen Quartieren 
aufgrund des gestiegenen Motorisierungsgrades 
ein Problem dar. Aktuell lassen sich aus der Kom-
bination von Garagen und Stellplätzen vor Kopf 
der einzelnen Stichstraßen rund 32 Garagen bzw. 
Stellplätze ermitteln. Unter Berücksichtigung der 
21 vorhandenen Wohneinheiten ergeben sich ca. 
1,5 Stellplätze pro Wohneinheit. Insofern Not-
wendigkeiten für weitere Stellplätze bestehen, 
ergeben sich hierfür ggf. Möglichkeiten durch Er-
weiterungen am westlichen Ende der Siedlung.
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Abb. 10: Erreichbarkeitsanalyse „Ahornallee“,                       
Quelle: eigene Darstellung
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Anpassungsmöglichkeiten „Ahornallee“
Im Quartier lassen sich zwei Haustypen ermitteln, 
die sich jedoch im Zuschnitt stark ähneln. Es handelt 
sich hierbei um 4- bzw. 5-Zimmer-Wohnungen mit 
nur geringen Abweichungen in den Zimmergrößen.

Grundrisse
Zur Anpassung der Bestände lassen sich folgende 
grundsätzliche Grundrissänderungen festhalten (s. 
Abbildung 11):
1  Durch Zusammenlegung der beiden Kinderzim-

mer könnte ein großes Schlafzimmer entstehen.
2  Das ehemalige Schlafzimmer könnte als Kin-

derzimmer genutzt werden. 
3 Durch eine zusätzliche Wand im Geräteraum 

würde ein Büro, alternativ ein Gästezimmer, 
geschaffen.

4 Für den Typ 1 ließe sich die Garderobe zur Ver-
größerung des Bades nutzen.

5 Für Typ 2 könnte durch die Zusammenlegung 
Gästezimmer/WC/Garderobe/Arbeitsplatz evtl. 
ein Gästeappartement geschaffen werden.

Erweiterungen
Zusätzliche Anbauten lassen die Grundrisse nicht 
zu. Die Änderungen der Raumgrößen können durch 
Versetzen/Entfallen der nicht tragenden Innenwän-
de problemlos erfolgen. Somit können weniger, 
aber dafür größere Schlafräume entstehen. Diese 
Aufteilung der Räume wäre optimal für ältere oder 
junge Paare mit 1 Kind. Bisher war die Raumauftei-
lung auf Familien mit 2 Kindern zugeschnitten.

Eine Aufstockung (weiteres Geschoss) wäre im Ein-
gangsbereich denkbar. Somit könnte man im 1. OG 
weiteren Wohnraum schaffen, ohne die optische 
Qualität gravierend zu beeinträchtigen. Hierzu wäre 
jedoch eine Änderung des B-Plans notwendig.

Ist-Zustand und mögliche Anpassungen

Typ 1 Typ 2

3

1

4

Abb. 11:Anpassungsmöglichkeiten „Ahornallee“,                                           
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gütersloh

1

3
5

2
2
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Barrierefreiheit/ -armut
Die Voraussetzungen die Wohnungen barrierefrei 
zu gestalten, sind durch die Ebenerdigkeit der Ge-
bäude optimal. Weitere Maßnahmen hierfür wären 
die Verbreiterungen der Türöffnungen sowie die 
Vergrößerung der bestehenden Bäder. Die Verbrei-
terung der Bäder würde jedoch vorhandenen Wohn-
raum einnehmen müssen. Ein Teil des Kinderzim-
mers könnte hierfür genutzt werden.

Dämmung
Für beide Typen ist zu empfehlen, die Außenwän-
de und das Dach (zusätzlich) zu dämmen. Durch die 
kostengünstige Variante eines Wärmedämmver-
bundssystems (WDVS) entfällt die Klinker-Optik, die 
Außenwände erhalten eine Putzfassade. Dies kann 
als optischer Nachteil gesehen werden. Ein Erhalt 
der Klinker-Optik wäre ebenfalls denkbar, aber 
mit höheren Kosten verbunden. Diese Überlegung 
sollte man zur Wahrung der sichtbaren Qualitäten 
dennoch nicht außer Acht lassen. Eine denkbare 
Alternative wäre die Erhaltung der Klinker-Optik 
an der Straßenseite und ein WDVS an den übrigen 
Außenwänden.

Ansonsten ist das zusätzliche Dämmen ohne Pro-
bleme möglich (an den freistehenden Außenwänden). 
Ein Austausch der Fenster wird ebenfalls empfohlen, 
um so eine ausreichende Dämmung zu gewährleisten.

Die Kosten der energetischen Sanierungsmaß-
nahmen würden sich in etwa auf folgende Höhen 
belaufen:
 WDVS: 100 €/m² (netto)
 Klinker-Fassade (inkl. Dämmung und Hinterlüf-

tung): 250 €/m² (netto)
 Fenster: um 300 €/m² (netto)

Fazit
Das Quartier „Ahornallee“ besitzt Qualitäten, die  
auch im Generationenwechsel und den damit häu-
fig einhergehenden Sanierungen und Umbauten 
zu erhalten sind. Für die Anpassung an aktuelle 
Grundrissanforderungen stehen Möglichkeiten of-
fen, ebenso sind energetische Sanierungen unter 
Auflagen möglich. Barrierearmut ist bereits heute 
gegeben.

Die Bestände dieses Quartiers stellen für kleine 
Familien, aber auch für ältere Menschen interes-
sante Angebote auf dem Wohnungsmarkt dar. Zur 
Steigerung der Attraktivität des Quartiers für die-
se Gruppen sind Anpassungen der Infrastruktur 
(Nahversorgung) empfehlenswert.
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4.2.2
Das Quartier „Auf dem Knüll“

Das Quartier „Auf dem Knüll“ ist etwa zwei Kilome-
ter von der Gütersloher Innenstadt im Sozialraum 
Pavenstädt gelegen. Die Grenzen des Quartiers 
stellen im Westen die Hermann-Simon-Straße und 
im Norden die Herzebrocker Straße dar. Es  wurde 
ab 1962 durch den Bebauungsplan Nr. 27 errichtet.

Abb. 13: Luftbild „Auf dem Knüll“, Quelle: Google-MapsAbb. 12: Quartier „Auf dem Knüll“, Quelle: eigene Darstellung

Abb. 15: Straßenraum, „Auf dem Knüll“, Quelle: eigene 
Aufnahme

Abb. 14: Gebäude „Auf dem Knüll“, Quelle: eigene Aufnahme

Hier befinden sich Reihenhäuser in mittlerer Lage-
qualität (BORIS-Wert 170 €/m²) und kleinen Wohn-
flächengrößen von weniger als 120 m². Damit gehö-
ren diese Gebäude einem Stresstest-Gebäudetypen 
an, der insgesamt 250 mal und damit sehr häufig in 
Gütersloh vorkommt (s. Kapitel 3.2).
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Qualitäten
Ein klares Siedlungsbild kennzeichnet das Quar-
tier „Auf dem Knüll“. Die, z.T. durch einen Fußweg 
erschlossenen, Reihenhausgrundstücke verfügen 
über großzügige Gartenflächen. Diese zeichnen 
sich durch Privatsphäre aus, da Vor- bzw. Rück-
sprünge an der Gartenseite Loggien ausbilden und 
sichtgeschützte Terrassenplätze vorhanden sind. 
Die Bebauung weist großzügige Raumzuschnitte 
auf.

Defizite
Die Fassaden der Gebäude sind (mittlerweile) 
hinsichtlich ihrer Oberfläche und der Farbge-
staltung sehr unterschiedlich. Als weiteres Defi-
zit lässt sich ausmachen, dass es teilweise noch 
ungenutzten Wohnraum im Dachgeschoss der 
Gebäude gibt.

Stärken und Schwächen

Integrierter Lagecheck - Nahversorgung, 
Soziale Infrastruktur und Verkehr
Der Quartierscheck stellt auch für das Quartier 
„Auf dem Knüll“ transparent kleinräumige Lage-
qualitäten dar. Das Quartier weist insgesamt eine 
gute Versorgungsqualität auf. Besonders ÖPNV-

Haltestellen, Spielplätze, öffentliche Grünflächen, 
aber auch Kindertageseinrichtungen sind in ge-
ringer Entfernung gut erreichbar. Defizite ergeben 
sich dennoch bei der Erreichbarkeit von Nahversor-
gern (> 1000 m Entfernung) und Grundschulen (800 
- 1000 m Entfernung) (s. Abbildung 16).



29

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Abb. 16: Erreichbarkeitsanalyse „Auf dem Knüll“,                       
Quelle: eigene Darstellung
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Räumliche Situation
Die Bebauungsstruktur der Gebäude ist hetero-
gen. Insgesamt lassen sich im Quartier fünf Haus-
typen ermitteln. Davon sind vier sehr ähnlich in 
der äußeren Gestaltungsform, die sich durch zwei-
geschossige Reihenhäuser mit Satteldächern, 
die in Zweier/Dreier-Gruppierungen verspringen, 
auszeichnet. Leichte Abweichungen bestehen je-
doch im Grundriss und in der Fenster- und Tür-
anordnung. Als weiterer Haustyp kann die Eckbe-
bauung mit einer L-förmigen Grundrissfläche am 
östlichen Rand des Quartiers ermittelt werden. 
Diese Bebauung ist zweigeschossig mit einem 
ausgebautem Satteldach.

Kurzbeschreibung Typ I
Die Gebäude des Typ I (a und b) zeichnen sich da-
durch aus, dass in ihnen jeweils eine Wohnpartei 
in den insgesamt vier Zimmern auf mehreren Ge-
schossen wohnt. Die Grundrisse und Hausansichten 
ähneln sich ebenso wie die Zimmeranordnungen. 
Unterschiede bestehen in kleinen Abweichungen 
der lichten Hausbreite (Typ a = 7,01 m, Typ b = 6,26 
m). Dadurch entstehen unterschiedliche Loggia/
Vorsprungs-Breiten zur Gartenseite. Der Typ b be-
sitzt bei insgesamt gleichen Fensterformaten und 
–abmessungen bei beiden Typen rechts neben der 
Eingangstür ein Fenster mehr.

Anpassungen für Typ I
Die Grundrisse dieses Haustyps lassen es bei Ver-
zicht auf den Windfang zu, großzügigere Eingangs-
bereiche zu schaffen (1). Ein Ausbau des Dachge-
schosses (2), wenn nicht bereits geschehen, zu 
einem Hobby- oder Büroraum ist aufgrund von 
Raumhöhen von über zwei Metern möglich. (s. Ab-
bildung 17 und 18). Die Belichtung kann dabei durch 
Dachflächenfenster erfolgen. Die Positionierung 
sollte sich an Bestandsfenstern orientieren.

4

- Grundsätzliche Grundriss-Änderungen:

1. Evtl. Verzicht auf den Windfang um großzügigen Eingangsbereich zu schaffen
2. Ausbau des Dachgeschosses (wenn nicht bereits geschehen) zum Hobby/Büro-Raum, 

da genug Raum mit Höhe über 2 m vorhanden (siehe Schnitt). Belichtung durch 
Dachflächenfenster oder Gauben (bei Positionierung an Bestandsfenster orientieren).
Da die einzelnen Häuser gereiht sind, wären einzelnen Gauben empfehlenswert.

Schnitt 

Typ II a+b:

Gemeinsamkeiten: 
- 1 Wohnpartei pro Haus
- Straßenansicht gespiegelt, ansonsten gleiche Fensterformate- und Anordnung
- 4-Zimmer-Wohnungen

Unterschiede:
- leichte Abweichung in der lichten Hausbreite (Typ a = 6,26 m, Typ b = 6,57 m),  
  Straßenansicht somit nur nahezu gleich (gespiegelt)
- Anordnung der Räume im EG gespiegelt, im OG Schlaf- und Kinderzimmer an gleicher Stelle, 
  an Haushälfte zur Straße hin spiegelverkehrte Anordnung der Räume
- Typ a hat im Vergleich zu Typ b einen Vorsprung im Schlafzimmer (OG), dadurch kleinere 
Loggia

- Fensterformate im EG zur Gartenseite unterschiedlich, im OG gleich

Abb. 17: Querschnitt Typ I „Auf dem Knüll“, Quelle: eigene 
Darstellung nach Stadt Gütersloh

2
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2

3

Räumliche Situation/Änderungen:

- 4 Haustypen: sehr ähnlich in der äußeren Gestaltungsform, leichte Abweichungen im 
Grundriss und in der Fenster- und Türanordnung, 2-geschossig + Satteldach, Reihenhäuser, 
die in Zweier/Dreier-Gruppierungen verspringen

- 1 Haustyp: Eckbebauung, L-förmige Grundrissfläche, 2-geschossig + Satteldach (ausgebaut), 
freistehend

Typ I a+b:

Gemeinsamkeiten: 
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- im Grundriss und Ansichten nahezu identisch, gleiche Zimmeranordnungen, gleiche   

Geschosszahl
- 4-Zimmer-Wohnungen

Unterschiede:
- leichte Abweichung in der lichten Hausbreite (Typ a = 7,01 m, Typ b = 6,26 m), dadurch 

minimal unterschiedliche Loggia/Vorsprungs-Breiten zur Gartenseite, Fensterformate sind bei   
beiden Haustypen gleich

- Fensterabmessungen zur Straßenseite sind gleich, Typ b hat rechts neben der Eingangstür
ein Fenster mehr

Grundrisse EG                                                                       Grundrisse OG

Straßenansicht                                                                        Gartenansicht

Ist-Zustand und mögliche Anpassungen Typ I

Straßenansicht

Grundriss EG

Abb. 18: Anpassungsmöglichkeiten Typ I „Auf dem Knüll“,                                           
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gütersloh
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Ist-Zustand und mögliche Anpassungen Typ II

5

- Grundsätzliche Grundriss-Änderungen:

1. Evtl. Verzicht auf den Windfang um großzügigen Eingangsbereich zu schaffen (Typ a).
2. Evtl. Verzicht auf die Garderobe zugunsten der Küche (Typ b).
3. Im OG würde es Sinn machen auf das zweite Kinderzimmer zu verzichten und dafür das 

Bad großzügiger zu gestalten (Typ b).
4. Ausbau des Dachgeschosses (wenn nicht bereits geschehen) zum Hobby/Büro-Raum, 

da genug Raum mit Höhe über 2 m vorhanden (siehe Schnitt). Belichtung durch 
Dachflächenfenster oder Gauben (bei Positionierung an Bestandsfenster orientieren). 
Da die Straßenfassaden gespiegelt sind, würde es sich anbieten eine gemeinsame, 
größere Gaube über beide Häuser zu errichten, um so das Fassadenbild zu 
vereinheitlichen. An der Gartenseite sollte man aber zu einzelnen Gauben oder 
Dachflächenfenstern tendieren.

Grundrisse EG Grundrisse OG

Straßenansicht                                                                        Gartenansicht

Abb. 19: Anpassungsmöglichkeiten Typ II „Auf dem Knüll“,                                           
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gütersloh
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3

(2-Zimmer und 3-Zimmer) und eine Garage, im 
OG (3-Zimmer) und DG (2-Zimmer) jeweils eine 
Wohnung.

Die Außenwände bestehen ebenfalls aus 30 cm 
Mauerwerk, der gesamte Bau hat eine Klinkerfas-
sade erhalten. Das Gebäude ist freistehend, ledig-
lich zur Straßenseite „Auf dem Knüll“ schließt eine 
zum Haus gehörige Garage sowie Nachbargaragen 
an.

Das Erdgeschoss hat einen Flachdachaufbau, der 
darauf aufgesetzte Bau ein Satteldach.

Kurzbeschreibung Typ II
Auch der Typ II zeichnet sich durch die alleinige Be-
wohnung eines Hauses durch eine Wohnpartei aus. 
Jedes Haus besitzt vier Zimmer. Die lichten Haus-
breiten weichen leicht voneinander ab (Typ a = 6,26 
m, Typ b = 6,57 m). Die Anordnung der Räume un-
terscheidet sich in den einzelnen Geschossen zum 
Teil etwas (Spiegelung). Typ a hat im Vergleich zu 
Typ b einen Vorsprung im Schlafzimmer (OG), wo-
durch sich die Loggia geringfügig verkleinert. Die 
Fensterformate sind bei diesen Haustypen im EG 
zur Gartenseite unterschiedlich, jedoch im OG wie-
der gleich.

Anpassungen für Typ II
Durch Verzicht auf den Windfang besteht für den 
Typ IIa die Möglichkeit, den Eingangsbereich zu 
vergrößern (1). Die Garderobe im Typ IIb könnte 
zugunsten der Küche wegfallen (2). Im OG dieses 
Typs wäre es sinnvoll, auf das zweite Kinderzim-
mer zu verzichten und dafür das Bad großzügiger 
zu gestalten (3). Ein Ausbau des Dachgeschosses, 
wenn nicht bereits geschehen, zu einem Hobby- 
oder Büroraum ist aufgrund von Raumhöhen von 
über zwei Metern möglich. (s. Abbildung 19 und 
20). Die Belichtung kann dabei durch Dachflächen-
fenster erfolgen. Die Positionierung sollte sich an 
Bestandsfenstern orientieren. 

Kurzbeschreibung Typ III
Das Wohnhaus enthielt bei seiner Fertigstellung in 
den 1960er Jahren eine Wohnung und eine Arzt-
praxis mit den dazugehörigen Nebenräumen. 1979 
wurde das Haus umgebaut und das Dachgeschoss 
ausgebaut, sodass vier Wohnparteien entstanden. 
Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohnparteien 

Abb. 20: Nord- und Südansicht Typ III“,                                           
Quelle: Stadt Gütersloh
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Ist-Zustand Typ III

Grundriss EG

Grundriss OG

Grundriss DG

Abb. 21: IST- Zustand Typ III                                                       
Quelle: Stadt Gütersloh
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Anpassungsmöglichkeiten Typ III
Der Typ III erlaubt nur wenige Möglichkeiten zur 
Anpassung. Vergrößerungen von Fensteröffnungen 
in den oberen Geschossen zur Nord- und Südsei-
te können durchgeführt werden. Es besteht auch 
die Möglichkeiten, auf dem Dach des Erdgeschoss 
(Teilbereich vor dem Kinderzimmer) eine Terrasse 
auszubilden.

Empfehlungen für alle Typen
Die Außenwände und die Dächer sollten (zusätzlich) 
gedämmt werden. Durch die kostengünstige Varian-
te eines WDVS würde die nachträglich hergestellte 
Klinker-Optik entfallen und eine Rückführung zur 
Putzfassade stattfinden. Das Entfallen der Klinker-
Optik sollte hier aber nicht als optischer Nachteil 
gesehen werden, sondern als eine Vereinheitlichung 
der ursprünglich auch so geplanten Siedlung mit 
Putzfassaden. Ein Erhalt der Klinker-Optik wäre 
ebenfalls denkbar, aber mit höheren Kosten ver-
bunden und wird an dieser Stelle nicht empfohlen.
Ein Austausch der Fenster sollte ebenfalls statt-
finden, um so eine ausreichende Dämmung zu 
gewährleisten.

Die Änderungen der unterschiedlichen Fassaden-
gestaltungen würde sich in etwa auf folgende Ko-
sten belaufen:
 WDVS: 100 €/m² (netto)
 Klinker-Fassade (inkl. Dämmung und Hinterlüf-

tung): 250 €/m² (netto)
 Fenster: um 300 €/m² (netto)

Zusätzliche Anbauten sind nur vor Kopf zur Herze-
brocker Straße denkbar, um so einen Abschluss zur 
stark befahrenen Straße zu schaffen und für mehr 
Lärmschutz für die Reihenhäuser zu sorgen. Diese 
sind als 3-geschossige Flachdach-Bauten mit meh-
reren Wohnparteien denkbar. Hierzu wäre jedoch 
eine Änderung des B-Plans notwendig.

Die Änderungen der Raumgrößen können durch Ver-
setzen/Entfallen der nicht tragenden Innenwände 
problemlos erfolgen. Dies ist aber nur an einigen we-
nigen Stellen sinnvoll. Über den Einbau zusätzlicher 
Fenster müsste beim Eckgebäude Typ III nachgedacht 
werden, da sich sowohl die Räume, als auch die Fas-
sade mit der dazu gehörigen Himmelsrichtung (vor-
wiegend nach Süden) hierfür anbieten würde.

Die Reihenhäuser barrierefrei zu gestalten, würde 
sich als schwierig erweisen, da sich hier immer ei-
ne Wohnpartei über mehrere Geschosse erstreckt.

Fazit
Das Quartier „Auf dem Knüll“ steckt mitten im Gene-
rationenwechsel. Zahlreiche Umbauten dokumen-
tieren diese Entwicklung. Das Erscheinungsbild ist 
dementsprechend bereits heterogen. 

Die Gebäude eröffnen nur geringe Anpassungsmög-
lichkeiten, die z.T. schon genutzt wurden. Attraktiv ist 
das Quartier für Familien. Mit Blick auf die nicht zu 
erstellende Barrierefreiheit ist das Quartier für Äl-
tere nicht uneingeschränkt empfehlenswert. 
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5.0
Handlungsempfehlungen

Die Quartiersanalyse zeigt, dass in den beiden un-
tersuchten Quartieren bisher keine verstärkten 
städtebaulichen Probleme zu identifizieren sind. Die 
Quartiere „Ahornallee“ und „Auf dem Knüll“ weisen 
hohe Anteile an Gebäuden mit anstehendem Gene-

SSR hat zur Überprüfung alternder Einfamilien-
hausquartiere folgende Checkliste entwickelt (s. 
Abbildung 22). Sie besteht aufgrund der Komple-
xität der Aufgabe und der heterogenen Struktur 
der Einfamilienhausgebiete bewusst nicht aus 
einfachen Handlungsanweisungen, sondern um-
fasst „Prüffragen“, die die Auswahl von geeigneten 
Steuerungsinstrumenten unterstützen. Diese be-
ziehen sich sowohl auf gesamtstädtische als auch 
auf quartiersbezogene Fragestellungen. Zur Be-
antwortung der Fragen werden regelmäßige Vor-
Ort-Erhebungen, Befragungen der Bewohner und 
Beobachtungen des Immobilienmarktes (z.B. über 
Immobilienscout, Wohnungsmarktunternehmen) 
empfohlen. Basis der Überprüfung bildet die Er-
mittlung alternder und vom Generationenwechsel 
betroffener Quartiere über den siedlungsstruktu-
rellen Stresstest. Quartiere mit einem hohen An-
teil an älteren Bewohnern weisen allerdings nicht 

rationenwechsel auf und sind somit verstärkt vom 
Bewohnerwechsel betroffen. Folgende Checkliste 
mit entsprechenden Handlungsmöglichkeiten kann 
herangezogen werden, um einen erfolgreichen Ge-
nerationenwechsel zu unterstützen.

5.1
Checkliste zur Identifikation von Handlungs-
bedarfen

zwangsläufig Vermarktungsschwierigkeiten auf. 
Aus diesem Grund sollte in einem zweiten Schritt 
beobachtet werden, wie lange Immobilien ange-
boten werden und ob verstärkt Leerstände in den 
ermittelten Quartieren vorherrschen. Treten hier 
Anzeichen von Vermarktungsproblemen auf, ist die 
Checkliste je nach vorherrschender Altersklasse der 
Bewohner des Quartiers (60- bis 70-Jährige oder 
über 70-Jährige) fortzuführen. Je nach altersspezi-
fischer Fragestellung zur Wohn- und Lebenssituati-
on im Quartier wird auf die Toolbox verwiesen. Da in 
alternden Quartieren ein Generationenwechsel der 
Bevölkerung bevorsteht und Bestandsimmobilien 
verstärkt von Familien mit Kindern nachgefragt wer-
den, sollten die Quartiere attraktiv für diese Alters-
gruppen sein. Der letzte Schritt der Checkliste wid-
met sich der Bewertung des Quartiers für Familien 
mit Kindern. Bei Defiziten werden Handlungsmög-
lichkeiten über Verweise zur Toolbox gegeben.
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65

1. Ermittlung alternder Quartiere mithilfe des „siedlungsstrukturellen Stresstests“ 
 
2. Werden Immobilien auffällig lange angeboten? 
3. Existieren verstärkt Leerstände? 
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Toolbox 
7+8 

Ist der öffentliche Raum barrierearm und altengerecht 
gestaltet? 

Ja Nein  
Toolbox 6 
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 Besteht eine Neubaunachfrage? Nein Ja  
Toolbox 4 

Bestehen Umbauwünsche, die über die Festsetzungen des B-
Plans hinausgehen? 

Nein Ja  
Toolbox 5 

Ist der öffentliche Raum familien- und kindergerecht gestaltet? Ja Nein  
Toolbox 6 

Ist die Infrastrukturausstattung für Familien mit Kindern optimal? Ja Nein  
Toolbox 
7+8 

Abb. 55: Checkliste; Quelle: Eigene DarstellungAbb. 22: Checkliste zur Identifikation von Handlungsbedarfen                                                 
Quelle: eigene Darstellung
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In der Auseinandersetzung mit dem Thema Gene-
rationenwechsel in Einfamilienhausgebieten sind 
folgende Handlungsfelder herauszustellen, die 
mögliche Maßnahmen zum Umgang mit Bestands-
immobilien in der Stadt Gütersloh darstellen: 

1. Altern im Eigenheim ermöglichen 
Der Umzug in andere Wohnformen ist für ältere 
Menschen oft kein vorrangiges Thema mehr, auch 
weil Unwissenheit und Vorbehalte in dieser Alters-
gruppe nur noch schwer überwunden werden. Der 
Verbleib in den Eigenheimen bedeutet für die älter 
werdenden Bewohner früher oder später altersbe-
dingte Hindernisse bzw. Barrieren. Die Kommune 
kann Maßnahmen zur Unterstützung der Bewohner 
beim Altern im Eigenheim anbieten.

Um sowohl das Leben im Alter im Eigenheim so an-
genehm wie möglich zu gestalten, als auch im Falle 
einer Veräußerung einen angemessenen Preis für 
die Immobilie erzielen zu können, gilt es frühzeitig 
barrierefrei/-arm umzubauen. Es lässt sich heute 
bereits die Tendenz feststellen, dass Gebäude, die 
aufgrund ihrer Lage und Barrierearmut ein Leben 
im Alter erleichtern, von jüngeren Haushalten favo-
risiert werden.

2. Alternativen schaffen und frühzeitig Informieren 
Insofern die Bereitschaft zu einem Umzug besteht, 
sollte über Umzugsalternativen informiert werden. 
Mit einem umfassenden Informations- und Bera-
tungsangebot können Bewohner frühzeitig unter-
stützen werden, die wegen Unwissenheit Hemm-
nisse vor einem Umzug hegen.

Besonders lokale Medien, öffentliche Veranstal-
tungen, Tage der offenen Tür oder auch Haus-
besuche sollten zur zielgruppenspezifischen In-

formation genutzt werden. Kooperationen mit 
Wohlfahrtseinrichtungen wie der AWO sind hierbei 
zu empfehlen. Die Schaffung von altengerechtem 
Wohnraum im Quartier in unterschiedlichen Wohn-
formen ermöglicht die Beibehaltung persönlicher 
Bezüge zu Freunden oder Bekannten.

3. Behutsame Neubauentwicklung 
Damit für alle Wohnansprüche Immobilien auf dem 
Markt angeboten werden können, sollte die Neu-
bauentwicklung, bei Städten und Gemeinden mit 
stabilen oder wachsenden Bevölkerungszahlen, 
nicht außer Acht gelassen werden. Es gilt dabei, ein 
für spezielle Segmente angepasstes Angebot von 
Neubauten zu schaffen ohne mit dem Immobilien-
bestand in Konkurrenz zu treten.

4. Städtebauliche Qualitäten identifizieren und 
stärken
Um der Gefahr städtebaulicher Funktionsverluste 
in Bestandsgebieten aufgrund von Einwohnerver-
lusten entgegen zu wirken, gilt es verstärkt das 
Handlungsfeld der Innenentwicklung in den Fokus 
zu rücken. Die Aktivierung unbebauter oder un-
genügend ausgenutzter Grundstücke in Form von 
Baulücken und Brachflächen bietet das Potenzi-
al, den Generationenwechsel im Bestand für das 
Quartier verträglicher zu gestalten. Nicht nur neue 
Einfamilienhäuser, sondern auch altengerechte 
Wohnungen im Quartier können so entstehen. In 
Gebieten, in denen große Grundstücksgrößen vor-
zufinden sind, besteht durch Nachverdichtung die 
Chance, kleinere Grundstückszuschnitte durch 
Bauen in zweiter Reihe zu realisieren. Aber auch 
Aufstockung, Ergänzung und Anbau von Gebäuden 
sowie der Abriss und Ersatzneubau gehören zu den 
Maßnahmen der Innenentwicklung und erhöhen die 
Zahl der Wohneinheiten in einem Gebiet. 

 

5.2
Toolbox – Maßnahmen für Einfamilienhausgebiete
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5. Bauleitplanung prüfen
Bebauungspläne sollten daraufhin überprüft wer-
den, ob sie Entwicklungsmöglichkeiten in Bezug auf 
Erweiterungen, Anbauten oder Nachverdichtung zu-
lassen. Besonders Quartiere mit kleinen Gebäuden 
und großen Grundstücken bieten sich für Anbauten 
oder Erweiterungen an. Die steigende Nachfra-
ge nach großzügigen Wohnflächen kann bei man-
gelnden Umbauoptionen der Bestandsimmobilien 
zum Ausschlusskriterium werden. Festsetzungen 
der GRZ und GFZ sind in diesem Zusammenhang 
ebenso anzupassen wie auch rückwärtige Baulinien 
oder Baugrenzen. Gerade Gebiete, die hinsichtlich 
Erweiterbarkeit sowie Nähe und Abstimmungsbe-
darf mit Nachbarn bei geplanten Veränderungen 
Einschränkungen aufweisen, lassen sich deutlich 
schwieriger vermarkten. Dabei ist abzuwägen, ob 
Anpassungen ermöglicht werden sollten oder diese 
aufgrund städtebaulich-gestalterischer Vorgaben 
untersagt werden sollten.

Die früher verbreitete Festsetzung von „reinen 
Wohngebieten“ ist heute oft nicht mehr zeitgemäß. 
Die Integration von Versorgungseinrichtungen im 
Quartier und damit die Verbesserung der Lage-
gunst werden dadurch erschwert.

Darüber hinaus sind weitere kommunale Planungs-
instrumente zu prüfen (s. Tabelle 5).

6. Öffentlichen Raum anpassen 
Die Gestaltung und der Zustand des öffentlichen 
Raums tragen maßgeblich zur Attraktivität und da-
mit zur Konkurrenzfähigkeit von Wohnquartieren 
bei. Bestandsquartiere der 1960er- und 1970er- 
Jahre weisen durch das jeweilige Baualter bedingt 
häufig Mängel auf, die einen negativen Gesamtein-
druck vermitteln. Fahrbahnschäden können zudem 
zu „Stolperfallen“ für Ältere oder zu Hindernissen 

für Kinderwagen werden. Fehlendes Stadtmobiliar 
hindert ältere Personen längere Wege zurück zu le-
gen, da keine Gelegenheiten zum Ausruhen vorzu-
finden sind. Die Anforderungen an den öffentlichen 
Raum sind für ältere, mobilitätseingeschränkte 
Personen ebenso wie für Kinder und Familien stark 
geprägt von Barrierefreiheit, Sicherheit, Sauberkeit 
und Aufenthaltsqualität. Die Aufwertung und An-
passung des öffentlichen Raums erhöht die Wohn-
umfeldqualität für verschiedene Personengruppen. 

7. Lagegunst verbessern 
Die Attraktivität eines Wohnquartiers hängt maß-
geblich von der Verfügbarkeit von Versorgungsein-
richtungen ab. Zur Steigerung der Lagegunst gilt 
es, die Infrastrukturausstattung eines Bestandsge-
bietes im Generationenwechsel zu überprüfen. So-
wohl für den Verbleib älterer Bewohner als auch für 
die Zuwanderung junger Familien ist die wohnort-
nahe Versorgung mit Waren des täglichen Bedarfs, 
die Anbindung an den ÖPNV sowie das Vorhanden-
sein von Betreuungseinrichtungen vorteilhaft. 

8. Neue Lösungen entwickeln 
In Gebieten ohne Nahversorger können alternative 
Angebote helfen, das drohende Nahversorgungs-
defizit aufzufangen. Genossenschaftsläden, bei de-
nen die Einwohner eine Genossenschaft gründen 
und sich selbst organisieren, oder rollende Super-   
märkte und Bringdienste könnten das Versorgungs-
defizit ausgleichen.

Zur Sicherstellung der Mobilität haben viele Gemein-
den, besonders in ländlichen Räumen, ihr ÖPNV- 
Angebot auf alternative Konzepte umgestellt. Ge-
rade wenn aus wirtschaftlichen Gründen der Erhalt 
von ganzen Linien nicht mehr gewährleistet werden 
kann, bieten sich alternative Angebote wie Bürger-
busse, Taxibusse oder Anrufsammeltaxen an.
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Handlungsbereich Maßnahmen

1. Altern im Eigenheim 
ermöglichen

2. Alternativen schaffen und 
frühzeitig informieren

3. Behutsame Neubauent-
wicklung vornehmen

4. Innenentwicklung stärken

5. Kommunale 
Planungshoheit

6. Öffentlicher Raum

8. Alternative Lösungen

7. Lagegunst verbessern

Sanierungs- und Umbauberatung initiieren, Hinweise auf KfW-Förderung 
„Altersgerecht Umbauen“ geben
Hilfe bei Antragstellung von Fördermitteln gewährleisten, Zusammenarbeit mit
lokalen Kreditinstituten anregen und Kreditangebote für Senioren 
ermöglichen
Zertifizierung von Handwerkern und Vermittlung durch Handwerkerbörse 
fördern
Empfehlung guter Pflege- und Betreuungsdienste geben

Informationen zu altengerechten Wohnformen bereitstellen
Fokus auf den Bau barrierefreier Wohnungen in integrierten Lagen / im Quartier 
richten
Unterstützung bei Vermarktung der Bestandsimmobilien und Umzug leisten

Regelmäßige Bedarfsermittlung der altersspezifischen Wohnbedürfnisse 
anhand von Befragungen
Baulandpolitischer Grundsatzbeschluss zur behutsamen Erweiterung des 
Neubaubestandes
Schaffung spezifischer Wohnangebote, z.B. hochwertige Eigenheime zum Kauf 
für Personen ab 60 Jahre nach dem Motto „Alt kauft Jung“ 

Umnutzung leerstehender Nichtwohngebäude zu Wohnen
Veröffentlichung eines Baulückenkatasters
Erstellung eines Nachverdichtungskonzeptes in Abstimmung mit Eigentü-
mern
Aussprache von Baugeboten zur Baulückenschließung

Rücknahme von Flächenreserven im Flächennutzungsplan
Änderung von Bebauungsplänen in Bezug auf Erhöhung des Maßes der 
baulichen Nutzung zur Erhöhung der Wohndichte
Veränderung der Art der baulichen Nutzung zur Steigerung der Nutzungsmi-
schung
Gewährung von Ausnahmen und Befreiungen bei Bestandsergänzung, 
Aufstockung oder Anbau
Aufstellung von Bebauungsplänen der Innenentwicklung zur Nachverdichtung
Lockerung örtlicher Bauvorschriften bei zu starren Festsetzungen 

Barrierefreie Gehsteige bzw. Überquerungsmöglichkeiten schaffen
Rampen, stufenlose Zugänge zu öffentlichen Gebäuden ergänzen
Sitz- und Verweilgelegenheiten im Freiraum einrichten
Rückbau und Umgestaltung überdimensionierter Straßen
Einrichtung von Mischverkehrsflächen zur Verkehrsberuhigung und Erhöhung 
der Aufenthaltsqualität

Erhalt kleinteiliger Nahversorgungsläden durch Kleinflächenkonzepte
Vermeidung von Ansiedlung großflächiger Einzelhandelsbetriebe in nicht 
integrierten Lagen
Bündelung von Einrichtungen (Quartiersbibliothek, Kindergarten und Senioren-
café) an einem Ort um Versorgung sicherzustellen
ÖPNV-Anbindung erhalten oder alternative Mobilitätsangebote schaffen

Genossenschaftsläden, rollende Supermärkte oder Bringdienste initiieren
Besondere ÖPNV-Tarife für Kinder und Senioren anbieten
Bürgerbus, Anrufsammeltaxi oder private Mitnahmeverkehre zur Sicherung der 
Mobilität

Tab. 5: Toolbox  - Maßnahmen für Einfamilienhausgebiete , 
Quelle: eigene Darstellung
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Der demografische Wandel und der damit ver-
bundene Generationenwechsel hat das Thema 
„gebrauchte Einfamilienhäuser“ in den Fokus der 
Stadtentwicklung und kommunalen Wohnungs-
marktsteuerung gestellt.

Bei der Auseinandersetzung mit diesem Thema sind 
vielfältige Faktoren zu berücksichtigen. Es ist ein Un-
terschied, ob diese Prozesse bei schrumpfender Be-
völkerungszahl oder aber in Städten und Regionen 
mit steigender Einwohnerzahl stattfinden. Im ersten 
Fall steigt die Wahrscheinlichkeit von Leerständen 
und es droht ein extremer Preisverfall. Im anderen 
Fall sind attraktive Einfamilienhausbestände soge-
nannte „Selbstläufer“ am Markt, die teilweise hohe 
Preise erzielen. In beiden Fällen muss die Kommune 
die eigenen Steuerungsansätze und insbesondere die 
Baulandentwicklungsstrategie an diese Prozesse an-
passen. Es gilt, die Potenziale des Generationenwech-
sels für eine nachhaltige Stadtentwicklung zu nutzen.

Vor dem Hintergrund einer mittelfristig stabilen Bevöl-
kerungszahl stellt das Thema Generationenwechsel 
im Einfamilienhausbestand in Gütersloh ein Potenzial 
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar. Die Stadt 
Gütersloh kann das Potenzial im Bestand nutzen, in-
dem der Generationenwechsel in Form frühzeitiger 
Umzüge der „Altbewohner“ oder durch finanzielle Un-
terstützungen beim Erwerb eines Bestandsgebäudes 
(„Jung kauft Alt“) gefördert wird. Das Potenzial um-
zugswilliger Seniorenhaushalte ist hierfür in den Blick 
zu nehmen und auszuschöpfen. Außerdem müssen 
weniger attraktive Einfamilienhausquartiere städte-
baulich und infrastrukturell aufgewertet werden. Bei 
Neubauvorhaben sollte neben der klassischen Fami-
lie auch gezielt auf die Entwicklung attraktiver Ange-
bote für Seniorenhaushalte hingewirkt werden.

Neben dem Potenzial des Generationenwechsels und 
der durchaus vorhandenen Zahl umzugswilliger Seni-
orenhaushalte ist aber auch das Thema des „Alt wer-

dens“ im Einfamilienhaus zu beleuchten. Ein Großteil 
der Bewohner wird bis ins hohe Alter in ihrem Haus 
bleiben. Aufgrund zunehmender Einschränkungen 
sind Hilfestellungen und kommunale Angebote zu ent-
wickeln, die das selbstbestimmte Leben sicherstellen. 

Wichtig wird es in Zukunft sein, die Wohnungsmark-
tentwicklung zu beobachten. Ansatzpunkte der Be-
obachtung zur Identifikation von Quartieren im Ge-
nerationenwechsel sind beispielsweise regelmäßige 
Auswertungen der Altersstruktur oder eine Häufung 
von Fällen, in denen Anpassungen der Gebäudebe-
stände im Rahmen eines Generationenwechsels bei 
der Stadt angefragt werden. Die Wohnungsmarktbe-
obachtung ist aufgrund der starken Verflechtungen 
darüber hinaus in die Wohnungsmarktregion zu 
richten.

Auch ist zu berücksichtigen, dass durch sinkende 
Verkaufspreise von Einfamilienhäusern sogenannte 
„Schwellenhaushalte“ in diese Bestände wechseln 
können. Das heißt, bisherige Mieterhaushalte, die 
vor allem größere und auch hochpreisige Mietange-
bote nachfragen, werden weniger. Entsprechend 
kann sich die Nachfrage auf dem Mietmarkt ändern. 

Diese komplexen Marktprozesse sind in eine zu-
sammenhängende kommunale Wohnbaulandstra-
tegie zu überführen, die sowohl das Segment der 
Gebrauchtimmobilien als auch die Entwicklungs-
strategie für neue Wohnangebote zusammenführt 
und vor dem Hintergrund der Stadtentwicklungs-
ziele bewertet. Der Markteintritt der im Generati-
onenwechsel befindlichen Gebäude verläuft gleich-
mäßig. Die frei werdenden Gebäude mindern den 
Neubaubedarf v.a. von Einfamilienhäusern für die 
Zielgruppe der Familien. 

Bei der Folgebetrachtung des Generationenwech-
sels im Bestand ist die Marktgängigkeit der frei 
werdenden Gebäude zu beachten. Die lokalen Woh-

6.0
Ausblick
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nungsmarktexperten sehen Beständen mit kleinen 
bzw. mittleren Wohnflächen und Grundstücksgrö-
ßen als besonders marktgängig an. In die angege-
benen Größenkategorien fallen insgesamt nur ca. 
10% der auf den Markt kommenden Gebäude. Ein 
Großteil der Bestandsimmobilien mit theoretischem 
Nachverdichtungspotenzial im Generationenwech-
sel befindet sich außerdem in einfachen Lagen.  

Damit sind für den überwiegenden Teil der frei 
werdenden Gebäude Vermarktungshemnisse er-
kennbar. Dies wird auf dem Markt in vielen Fällen 
aufgrund der stabilen Nachfrage jedoch über den 
Preis geregelt. 

In der Konsequenz müssen darüber hinaus markt-
gerechte Angebote in Gütersloh geschaffen wer-
den. Neben entsprechenden Sanierungen im Be-

stand, kommt einem ergänzenden qualitätvollen 
Neubau in integrierten Lagen eine wichtige Rolle 
zu. Hierzu eignen sich die aufgezeigten großen 
Grundstücke der Gebäude mit Nachverdichtungs-
potenzial in mittleren und guten Wohnlagen. Eine 
vertiefende Untersuchung sollte dieses Potenzial 
genauer bewerten. 

Größere Baulandentwicklung sollte insgesamt redu-
ziert und vor allem in den von den Wohnungsmarkt-
experten als marktgängig eingestuften Segmenten, 
die im Bestand nur in geringem Maße vorhanden sind, 
durchgeführt werden. Darüber hinaus ergibt sich 
Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau. 

Die Schaffung ergänzender Angebote stellt ein zen-
trales Handlungsfeld im Handlungsleitfaden Wohnen 
für die Stadt Gütersloh dar.
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Anhang

32

Handlungsleitfaden Wohnen für die Stadt Gütersloh

„Stresstest60“-Gebäude (vgl. Abbildung 41), welche für 
eine langfristige Betrachtung der demogra schen Ver-
änderungen im Bestand von Bedeutung sind, verteilen 
sich in allen Siedlungsschwerpunkten der Stadt. Her-
vorzuheben sind wiederum die Randbereiche der Kern-
stadt und der Siedlungsschwerpunkt östliches Aven-
wedde/ Friedrichsdorf. Auch die östlichen Randbereiche 
der Kernstadt (nördliches Sundern, südwestliches Aven-
wedde) und der Siedlungsschwerpunkt Isselhorst zeigen 
entsprechende Potenziale.

Ob und wann diese Objekte tatsächlich auf den Woh-
nungsmarkt kommen, kann nicht abschließend prognos-
tiziert werden. Der Entwicklungsprozess dieser Gebäude 
muss weiter beobachtet werden (Controlling).

Avenwedde

Spexard

Niehorst

Kattenstroth

Sundern

Blankenhagen

Isselhorst

Pavenstädt

Nordhorn

Hollen

Ebbesloh

Flughafen

Gütersloh

Friedrichsdorf

3 bis 10
11 bis 20
21 bis 30
ab 31

insgesamt 4.111
Gebäude

Abb. 41: Siedlungsstruktureller Stresstest 
60 (Wohngebäude, die ausschließlich von 
Personen über 60 Jahre bewohnt werden)
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gü-
tersloh 2011a

Siedlungsstruktureller Stresstest 60 (Wohngebäu-
de, die ausschließlich von über 60- jährigen Per-
sonen bewohnt werden):
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Siedlungsstruktureller Stresstest 70 (Wohngebäu-
de, die ausschließlich von über 70- jährigen Per-
sonen bewohnt werden):

31

Handlungsleitfaden Wohnen für die Stadt Gütersloh

Die Bereiche der „Stresstest80“-Gebäude (vgl. Abbil-
dung 39) liegen vor allem in den (nordwestlichen) Rand-
bereichen der Kernstadt (Bereiche der Stadtteile Blan-
kenhagen und Pavenstädt). Gebäude, die ausschließlich 
von Personen über 70 Jahre bewohnt werden, be nden 
sich insbesondere in den Randbereichen der Kernstadt. 
Weitere Potenziale  nden sich vor allem in Bereichen 

der Stadtteile Blankenhagen, Kattenroth, Pavenstädt, 
Nordhorn, Sundern und im Siedlungsschwerpunkt öst-
liches Avenwedde/ Friedrichsdorf (vgl. Abbildung 40).

Avenwedde

Spexard

Niehorst

Kattenstroth

Sundern

Blankenhagen

Isselhorst

Pavenstädt

Nordhorn

Hollen

Ebbesloh

Flughafen

Gütersloh

Friedrichsdorf

3 bis 10
11 bis 20
21 bis 30
ab 31

insgesamt 2.267
Gebäude

Abb. 40: Siedlungsstruktureller Stresstest 
70 (Wohngebäude, die ausschließlich von 
Personen über 70 Jahre bewohnt werden)
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gü-
tersloh 2011a
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Siedlungsstruktureller Stresstest 80 (Wohngebäu-
de, die ausschließlich von über 80- jährigen Per-
sonen bewohnt werden):

30

Handlungsleitfaden Wohnen für die Stadt Gütersloh

Die folgenden Karten zeigen Gebäude, in denen alle 
gemeldeten Personen (nur Hauptwohnsitze) ein Min-
destalter (80/70/60 Jahre) aufweisen. Aus Daten-
schutzgründen sind nur diejenigen Bereiche dargestellt, 
in denen mindestens drei Adressen nach dieser „De -
nition“ (80/70/60 Jahre) vorkommen; zudem sind die-
jenigen Bereiche nicht dargestellt, welche eine geringe 

Anzahl an Adressen und gleichzeitig einen hohen pro-
zentualen Anteil an „Stresstest-Gebäuden“ aufweisen.

Avenwedde

Spexard

Niehorst

Kattenstroth

Sundern

Blankenhagen

Isselhorst

Pavenstädt

Nordhorn

Hollen

Ebbesloh

Flughafen

Gütersloh

Friedrichsdorf

3 bis 10
11 bis 20
21 bis 30
ab 31

insgesamt 708
Gebäude

Abb. 39: Siedlungsstruktureller Stresstest 
80 (Wohngebäude, die ausschließlich von 
Personen über 80 Jahre bewohnt werden)
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gü-
tersloh 2011a



46

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

13

18

Anteile der Gebäudetypen in % an allen 
Stresstest-Gebäuden

EFH

DH

(2584)

69
RH

(499)

(661)

21

34

Anteile der Lagetypen in % an allen 
feintypisierten Stresstest-Gebäuden

BORIS 
<150€/m²

BORIS 150 -

(702)

45

200€/m²

BORIS > 
200€/m²

(1547)

(1153)

36
22

Anteile der Wohnflächengrößen in % an allen 
feintypisierten Stresstest-Gebäuden

Wohnfl. 
< 120 m²

Wohnfl. 

(1228)

42

120 - 180 m²

Wohnfl. 
> 180 m²

(1414)

(760)

Stresstest-Gebäude nach Typ, Lage und
Wohnflächengröße

Angaben in % / absolute Zahlen in Klammern
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Stresstest-Gebäudetyp nach Lage
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Stresstest-Gebäudetyp nach Wohnfläche 
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