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1.0

Einleitung

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

SSR hat im Auftrag der Stadt Giitersloh im Jahr 2011
den Handlungsleitfaden Wohnen erarbeitet. Im engen
Dialog mit Wohnungsmarktakteuren wurden die zen-
tralen Herausforderungen und Handlungsansatze fir
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zukunftsfdhige

Wohnangebote

Generationen-
wechsel im Bestand

Ergdnzende
Angebote

den Gitersloher Wohnungsmarkt herausgearbeitet.
Hierzu gehorte die zunehmende Bedeutung der Be-
standsimmobilien in Glitersloh (s. Abbildung 1).

Die Ergebnisse der Analyse haben gezeigt, dass
in den kommenden Jahren in relevantem Umfang
Einfamilienhausbestande der 1960er-, 1970er- und
1980er- Jahre im Rahmen eines Generationenwech-
sels der Bewohner auf dem Gitersloher Immobili-
enmarkt angeboten werden. Diese Bestande 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.
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Abb. 1: Schwerpunktthemen der Wohnungswirtschaft in Gitersloh

Quelle: eigene Darstellung
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Aufgabenstellung und Methodik

Mit dieser Studie soll beispielhaft Uber die Ergeb-
nisse des Handlungsleitfadens Wohnen hinaus un-
tersucht werden, welche Zukunftsperspektiven die
vom Generationenwechsel betroffenen Wohnungs-
bestdande am Gitersloher Wohnungsmarkt besit-
zen, welche Zielgruppen angesprochen werden,
welche Konsequenzen fir die Baulandentwicklung
abgeleitet werden konnen, welche Sanierungs- und
Modernisierungsbedarfe fir die betroffenen Be-
stande bestehen und wie die Stadt Gitersloh einen
erfolgreichen Generationenwechsel im Einfamili-
enhausbestand unterstitzen kann.

Diesen Fragestellungen entsprechend sieht das
beauftragte Bearbeitungskonzept folgende Arbeits-
schritte vor:

m Typisierung der identifizierten Bestande im Ge-
nerationenwechsel anhand stadtebaulicher und
wohnungswirtschaftlicher Herausforderungen
und Chancen zur Einordnung in den lokalen
Nachfrage- und Angebotsmarkt (Marktgangig-
keit)

m Untersuchung ausgewahlter Quartiere zur Iden-
tifizierung vorhandener Qualitaten sowie zur

1.2

Bewertung energetischer und baulicher
Anpassungsmaglichkeiten

m Ableitung von Handlungsempfehlungen fir die
Kommune.

Als entscheidende Parameter fiir die Marktgangig-
keitund damit fur die Typisierungwurden die Art des
Gebaudes, die Wohnflachengrofle, die Grundstiick-
grofle sowie die Lage des Objektes herausgestellt.
Mit Hilfe einer GIS-gestiitzten Gebaudetypisierung
wurden die entsprechenden Bestande kategorisiert.
Die Berechnung des Markteintritts der typisierten
Bestande erfolgte durch die Annahme der durch-
schnittlichen Lebenserwartung der Bewohner ei-
nes Gebaudes.

Die Analyse zweier ausgewahlter Wohnquartiere
stellt stadtebaulich-gestalterische und architek-
tonische Starken und Schwachen heraus. Auf der
Basis von Lageplanen, Bauakten und -leitplanen
sowie Vor-Ort-Begehungen erfolgte in Zusammen-
arbeit mit Architekten die Ausarbeitung von Ent-
wicklungsmaglichkeiten unter Beriicksichtigung
stadtebaulicher und gestalterischer Qualitaten.

Berichtsaufbau

Einleitend wird der anstehende Generationenwechsel
zunachst grundsatzlich mit seinen Chancen und Ri-
siken unter Berucksichtigung verschiedener Zielgrup-
pen dargestellt (Kapitel 2). Daran schliefit sich eine
knappe Skizzierung des Wohnungsmarkts in Giiters-
loh an (Kapitel 3.1). AuBerdem wird der identifizierte
Einfamilienhausbestand im Generationenwech-
sel anhand einzelner Gebaudetypen feintypisiert
(Kapitel 3.2) sowie der voraussichtliche zeitliche
Verlauf des Markteintritts ermittelt (Kapitel 3.3).

Eine Einschatzung lokaler Wohnungsmarktexper-
ten rundet die Analyse ab (Kapitel 3.4). Des Weiteren
werden vertiefende Untersuchungen zur Einordnung
der Marktgangigkeit des Gebaudebestands (Kapitel
4.1) sowie fir zwei vom Generationenwechsel be-
troffene Quartiere beispielhaft durchgefiihrt (Kapitel
4.2). AnschlieBend werden Handlungsempfehlungen
zur Steuerung des Generationenwechsels gegeben
(Kapitel 5) und die Ergebnisse in einem Fazit zusam-
mengefasst (Kapitel 6).
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2.0

Generationenwechsel im Bestand

Einfamilienhausgebiete mit ihren haufig homogenen  m Image verschlechtert sich
Alters- und Sozialstrukturen besitzen spezifische m Werte der Immobilien verringern sich
Herausforderungen. So ist in vielen dieser Bestande
mit Baujahren in den 1960er-/1970er-/1980er-Jah-  Dies hat oft negative Folgen fiir das Umfeld. Droht
ren eine zunehmende und fir diese Gebiete kenn-  eine Abwartsspirale fir ein ganzes Quartier oder gar
zeichnende flachendeckende Alterung der Bewoh-  einen Stadtteil ist kommunales Gegensteuern un-
ner zu beobachten. Die Gebiete befinden sich mitten ~ abdingbar. Doch ab wann ist kommunales Handeln
im oder kurz vor einem Generationenwechsel. Viele ~ notwendig und welche Handlungsansatze konnen
Erstbewohner ziehen in kleinere Wohnungen, Se- wirksam den Generationenwechsel in Bestands-
nioreneinrichtungen oder Altenheime um oder sie  immobilien steuern?
versterben.

Dem kommunalen Handeln sind jedoch Grenzen ge-
Einfamilienhausbestande und ihr Umfeld weisen  setzt. Eingriffsmoglichkeiten der 6ffentlichen Hand
oftmals viele Qualitdten auf: Sie verfligen Uber ge- bei Wohneigentum sind gering. Es kann daher fir
wachsene Nachbarschaften mit einem fertigen® die Kommune vorrangig um MaBinahmen der Ent-
Wohnumfeld. Die Entwicklungsperspektiven von  wicklung von Quartieren und weniger um Anpas-
Einfamilienhausquartieren sind jedoch so heterogen  sungen einzelner Gebaude gehen. Einbezogen wer-
wie ihre Qualitaten. Bieten die Quartiere keine aus- den missen hier beispielsweise Umbauwillige, die
reichenden stadtebaulichen und funktionalen Qua- lokale Handwerkerschaft oder Interessenverbande.
litaten, drohen Leerstdande. Haufig erkennbar sind
aufgrund der geringen Nachfrage Defizite im Infra- Chancen und Risiken

strukturangebot (z.B. Bildungs- und Betreuungsan- In der Folge der demografischen Entwicklung kom-
gebot, Nahversorgung) sowie ein nicht barrierefreies ~ men diese Einfamilienhausbestande in relevanter
Wohnumfeld. Anzahl und innerhalb kurzer Zeit auf den Wohnungs-

markt. Grundsatzlich stellen Gebaudebestande im
Bereits heute ist erkennbar, dass Einfamilienhaus-  Generationenwechsel ein grof3es und fir viele Nach-
quartiere in schrumpfenden Regionen im Generati-  fragegruppen interessantes Potenzial dar. Zudem
onenwechsel in schlechter Lage oder mit schlech-  erdffnen sie aus Sicht einer nachhaltigen Stadtent-
ter Bausubstanz vermehrt Leerstande verzeichnen  wicklung die Chance einer flachensparenden Sied-
oder aber Objekte hier nur zu sehr geringen Preisen  lungsentwicklung mit tragfahigen Infrastrukturen, da
am Wohnungsmarkt verkauflich sind. Kennzeichen  Baulandneuausweisungen reduziert werden konnen.

gefahrdeter Quartiere sind: Gleichzeitig besteht jedoch das Risiko, dass Bestan-
Infrastruktureinrichtungen schlief3en de mit Defiziten keine Nachfrage am Wohnungsmarkt

m OPNV-Angebot verschlechtert sich finden und somit vom Leerstand bedroht sind. Nach-

m Gebaudeinvestitionen bleiben aus folgende Tabelle fasst fir unterschiedliche Akteure

m technische Infrastruktur verteuert sich jeweils Chancen und Risiken des Generationenwech-

m Nachfrage geht zuriick/ verandert sich sels im Bestand zusammen.

m Gebietscharakter verandert sich
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Interessenten

Sesshafte
Altbewohner

Mobile
Altbewohner

Grofe Grundstiicke mit gewach-
senem Baumbestand
Integrierte, zentralere Lagen
Geringere bauliche Dichte
Gewachsenes, funktionierendes
Wohnumfeld

Intakte Nachbarschaft
Sanierungen konnen je nach
Finanzsituation nach und nach
durchgefiihrt werden

Keine Baustellenphasen in direkter
Umgebung

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

Erhalt sozialer Kontakte zu Nachbarn
ohne raumliche Distanz

Frihzeitiger 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 ermoglicht ein
selbstbestimmtes Wohnen im Alter

Entwicklung von Neubaugebieten ist
aufwendig und kostenintensiv
Hochwertige Freiraume werden in
Anspruch genommen
Infrastrukturen wie Verkehrsanbin-
dungen, Warme- und Stromversor-
gung missen neu geschaffen
werden

Zentrale Lagen stehen ansonsten
haufig nicht mehr zur Verfiigung,
Zersiedlung wird unterstitzt
Eindammung von Kosten zur
Schaffung und Unterhaltung von
Infrastrukturen

Beitrag fir Erhalt einer kompakten
nachhaltigen Siedlungsstruktur

Kostenfalle, wenn fachkundige Experten
zur Einschatzung des Gebaudezustandes
nicht herangezogen werden und Sanie-
rungszustand falsch eingeschatzt wird
Uberhdhte Preisvorstellungen fiir
Immobilien in unattraktiver Lage
Preisnachlasse kénnen viele Nachteile
kompensieren, Lagenachteile sind aber
kaum wettzumachen

Nachbarschaft von ausschliefilich alteren
Bewohnern Hemmnis fiir Zuzug junger
Familien

Barrieren im Haushalt
Pflegeaufwand von Haus/ Garten
Wegbrechen sozialer Kontakte
Personliche Vereinsamung und
Verwahrlosung drohen

Gewohnte Umgebung und personliche
Bezlige im Wohnumfeld hemmen
umzugsinteressierte Bewohner

Oftmals Vorbehalte/ Unwissenheit
gegeniber anderen Wohnformen

Altere Menschen sind vielfach mit Eigen-
heimverkauf und Umzug in Mietwohnung
Uiberfordert

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

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

Bei konzentriert vom Generationenwechsel
betroffenen Quartieren in nicht bevor-
zugten Wohnlagen kann sich eine Abwarts-
spirale (Imageschaden] entwickeln
Teilweise hohe Aufwendungen durch
spates Erkennen der Notwendigkeit
kommunaler Gegensteuerung

Personelle und finanzielle Engpasse
vermindern Steuerungsmoglichkeiten
Planung im Bestand fordert hcheren
Aufwand fir Planung und Kommunikation
und ist stark informell gepragt

Tab. 1: Chancen und Herausforderungen fir Zielgruppen

Quelle: eigene Darstellung
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Marktgangigkeit

Das Zusammenspiel einer Vielzahl von Merkmalen
und Rahmenbedingungen ist fir die Beurteilung
der Marktgangigkeit mafigeblich. Dabei muss eine
Betrachtung von regionaler Ebene bis auf Gebaude-
ebene erfolgen.

Abbildung 2 stellt die verschiedenen raumlichen
Ebenen dar, die es bei der Beurteilung der Markt-
gangigkeit zu beachten gilt. Neben der Qualitat
des einzelnen Gebdudes und des Grundstiicks ist
auch die Attraktivitat des jeweiligen Wohnquartiers
von hoher Bedeutung fir die Chancen am Woh-
nungsmarkt. Auch die ,Konkurrenz” zu weiteren
Objekten in der Kommune und der Region ist zu
bertcksichtigen.

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

stattung mit Infrastruktureinrichtungen des taglichen
Bedarfs in fuBllaufiger Entfernung ist ein entschei-
dender Faktor bei der Bestimmung von Wohnqualitat.

Zielgruppen

Je nach Zielgruppe variieren die Anforderungen an

die Qualitat des Wohnumfelds erheblich. Folgende

Merkmale fir eine gute Wohnlage lassen sich

herausstellen:

m Nahe zur Innenstadt und zu Nahversorgungs-
standorten

m Verkehrliche Anbindung durch OPNV- Halte-
stellen und fuBllaufige Erreichbarkeit

m Nihe zu sozialer Infrastruktur (Kita/Kindergar-
ten, Grundschulen, Arzte, etc.)

m Zugang zu offentlichen Griin- und Freiflachen

m Stadtebauliche Qualitat des Quartiers

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

Gebaude

Grundstick

Quartier

Stadt

Abb. 2: Raumliche Zusammenhange der Marktgangigkeit

Quelle: eigene Darstellung
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Eigentlimergruppen von Bestandsimmobilien

Alteingesessene ‘

Charakteristische Merkmale
Alter Uber 65 Jahre

Wohndauer um 40 Jahre

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

Alte Nachricker

Alter ca. 45-65 Jahre

Wohndauer ca. 15-25 Jahre

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

Anforderungen an das Wohnumfeld

Subjektive und objektive
Sicherheit

Versorgungsinfrastruktur
im Wohnumfeld (besonders
kurze Wege)

Angebote fiir Erholung,
Freizeit und
Kommunikation im
Wohnumfeld
Barrierefreiheit / -armut

Differenzierte Hilfs-,
Betreuungs- und
Pflegedienste im Quartier
Angebot an OPNV

Familie / Freunde am Ort

Versorgungsinfrastruktur
im Wohnumfeld

Angebote fiir Erholung,
Freizeit und
Kommunikation im
Wohnumfeld
Barrierefreiheit / -armut

Angebot an OPNV

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

I Interessentengruppen

Junge Nachriicker Junge Familien mit Kindern‘ Kizl:es'r:a/ltlferrr?;;:yall\lt:;flr;r

Alter ca. 30-45 Jahre

Wohndauer i.d.R. unter 5
Jahren

Klassische Familie /
eheadhnliche Gemeinschaft
mit 1-2 Kindern

Versorgungsinfrastruktur
im Wohnumfeld

Angebote fiir Erholung,
Freizeit und

Kommunikation im
Wohnumfeld

Betreuungsangebote /
Schulen im Wohnumfeld

Angebot an OPNV

Kinderfreundliches Umfeld

Wesentliche bauliche und energetische Anforderungen an das Bestandsobjekt

Schatzen Funktionalitat
und ZweckmaBigkeit

Sehen das Gebaude als
Alterswohnsitz (ohne
konkrete zukiinftige
Verwertungsplane )
Versuchen, das Notigste
instandzusetzen

Fir umfassendere
Gebaudeveranderungen
fehlt ihnen die Zielstellung

Erneuern einzelne
Bauteile, wenn es notig
wird

Hohe Anforderungen an
eine funktionierende
Infrastruktur im Quartier

Haben bereits einen
GrofBteil baulicher
MafBnahmen am Gebaude
realisiert

Verbessern und ergédnzen
bestehende Wohnqualitaten

Optimieren Bauteile und
Elemente der
Anlagentechnik energetisch

Energetisch Motivierte
strebe ein Vorbildfunktion
fur die Nachbarschaft an

Schatzen funktionale,
gestalterische und
okologische Aspekte

Besitzen ein hohes Kosten-
und Qualitatsbewusstsein

Eine langfristige
Wohnperspektive wird
angestrebt

Beginnen mit
grundlegenden
Gebaudemodernisierungen

Versuchen, die Geb&ude an
heutige Qualitatsstandards
anzupassen

Realisieren energetische
MaBnahmen in
Zusammenhang mit
UmbaumafBnahmen
Legen Wert auf
gestalterische, 6kologische
Aspekte sowie eine gute
Wohnatmosphére
Achten auf ein
angemessenes Preis-/
Leistungsverhaltnis und
Kostenreduktion

Verbinden mit dem Kauf der
Immobilie eine langfristige
Nutzung

Alter ca. 30-40 Jahre

Suchen
Bestandsimmobilien in
gewachsenen
Wohngebieten am
Stadtrand; kleinstadtisch /
landlich

Paare mit 1 -2 Kindern bzw.
Kinderwunsch

Versorgungsinfrastruktur
im Wohnumfeld

Angebote fiir Erholung,
Freizeit und
Kommunikation im
Wohnumfeld
Barrierefreiheit / -armut

Betreuungsangebote /
Schulen im Wohnumfeld

Angebot an OPNV

Kinderfreundliches Umfeld

Suchen freistehendes
Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhaus

Legen Wert auf gutes
Quartiersimage

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

Legen Wert auf
gestalterische, dkologische
Aspekte sowie eine gute
Wohnatmosphare

Achten auf ein
angemessenes Preis-/
Leistungsverhaltnis und
Kostenreduktion

Verbinden mit dem Kauf der
Immobilie eine langfristige
Nutzung

Alter > 65 Jahre [i.d.R.
Rentenalter)

Suchen
Bestandsimmobilien im
landlichen Raum
(Alterswohnsitz)

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

Subjektive und objektive
Sicherheit

Versorgungsinfrastruktur
im Wohnumfeld (besonders
kurze Wege)

Angebote fiir Erholung,
Freizeit und
Kommunikation im
Wohnumfeld
Barrierefreiheit / -armut

Differenzierte Hilfs-,
Betreuungs- und
Pflegedienste im Quartier
Angebot an OPNV

Familie / Freunde am Ort

Suchen individuellen
Neubau oder
Bestandsobjekt

Legen Wert auf gutes
Quartiersimage

Streben bei
Bestandsimmobilien
Umbau nach individuellen
Préferenzen an

Verfuigen Uber ein
mittleres bis hohes
Einkommen

Legen Wert auf
gestalterische,
6kologische Aspekte sowie
eine gute
Wohnatmosphare
Besitzen ein hohes
Kosten- und
Qualitatsbewusstsein

Ein Altersruhesitz wird
angestrebt

Tab. 2: Zentrale Eigentimer- und Interessentengruppen von Bestandsimmobilien

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

Im Generationenwechsel im Einfamilienhausbe-
stand stellt sich ferner die Frage, wie sich die Be-
stande verandern muissen, um im Wohnungsmarkt
zu funktionieren. Reaktionen der Eigentimer auf
veranderte Nachfragepraferenzen 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 stadtebauliche Komponente. Die Gestal-
tungs- und Wohnqualitat verdichteter Quartiere
wird entscheidend durch das stadtebauliche und
gestalterische Gesamtkonzept gepragt. Stehen
diese Quartiere im Umbruch, so sind bauliche
Veranderungen an einzelnen Gebduden zu be-
firchten, die den Gesamteindruck des Wohn-
quartiers entscheidend verandern oder gar ver-
schlechtern konnen. Die Vorgaben der zumeist
veralteten Satzungen greifen hierbei nicht mehr.
Entweder erschweren sie einen erfolgreichen
Umbruch oder es missen vermehrt Befreiungen
ausgesprochen werden.

In anderen Quartieren hingegen, beispielsweise in

wenig verdichteten freistehenden Einfamilienhaus-
gebieten, ergeben sich z.T. anderen Problematiken,
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wie zu grofle, nicht mehr marktgangige Garten-
grundstiicke. Hier ist teilweise der bauplanungs-
rechtliche Spielraum grof3er, Anpassungen missen
dennoch durchgefihrt werden.

Fur eine zukiinftige Entwicklung gilt es zunéachst,
die besonderen stadtebaulichen Qualitaten 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 Qualitat
der Bestande, die Anpassungsnotwendigkeit von
Grundrissen und Wohnflachen sowie der finanzielle
Aufwand flir energetische Sanierungen abgeschatzt
werden. Hierdurch kénnen einerseits Riickschlisse
auf die Ausweisung von neuen Wohnquartieren ge-
zogen werden, andererseits lassen sich erste Kon-
zepte ableiten, wie ein Umbau der Bestande unter
der Bericksichtigung stadtebaulicher Qualitatssi-
cherung erfolgen kann. Kommunen konnen als Im-
pulsgeber baurechtliche Vorgaben anpassen, Infor-
mationsangebote fur Eigentimer und Kaufwillige
entwickeln oder auch Anreize zum qualitatvollen
Um- oder Neubau geben.
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Generationenwechsel in Glutersloh

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

3.

Die Kernaussagen des Handlungsleitfadens Woh-
nen zur Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf
dem Gutersloher Wohnungsmarkt konnen wie folgt
zusammengefasst werden:

Marktsituation

Nachfrage

Nachfrage auf lokalen Wohnungsmarkten wird

durch die Anzahl der Haushalte bestimmt. Damit

stellt die sozio-demografische Entwicklung eine ent-
scheidende Kenngrofle der Nachfrageentwicklung
dar. Die Bevdlkerungsentwicklung wird durch die
natlirliche Entwicklung (Geburten und Sterbefalle)
sowie durch die wanderungsbedingte Entwicklung

(Zu-, Um- und Wegziige) gepragt. AuBerdem werden

Nachfragetrends des Gutersloher Wohnungsmarkts

dargestellt:

m Die Bevdlkerungszahl in Gitersloh hat sich in
der Vergangenheit stetig auf 96.300 Einwohner
(Stichtag 31.12.2009) erhght.

m Die gesamte Region wies in der Vergangenheit
eine stabile Bevolkerungsentwicklung auf.

m Die natirliche Bevéolkerungsentwicklung war
seit dem Jahr 2004 durchgangig negativ. Grund
hierfur war eine im Vergleich zu friheren Jah-
ren verringerte Geburtenzahl.

m Fur die positive Gesamtentwicklung sorgte der
Wanderungssaldo, wenngleich dieser ricklaufig
ist.

m Wanderungsgewinne konnte Gitersloh in der Al-
tersklasse der 30- bis 50- Jahrigen (,Potenziell
Bauwillige” bzw. , Eigentumsbildende”) sowie in
den Altersklassen der unter 18- Jahrigen und
25- bis 30- Jahrigen aufweisen. Altere Menschen
haben die Stadt im Saldo eher verlassen.

m Die natirliche Bevolkerungsentwicklung und
das Wanderungsverhalten bewirken alters-
strukturelle Verschiebungen. Immer weniger
junge Menschen kommen auf immer mehr al-
tere Menschen. Damit einher geht auch eine Er-
hohung des Durchschnittsalters der Bevolker-
ung.

m Insbesondere die Altersklasse der 25- bis 45-
Jahrigen (,,Familiengriinder und Etablierte”) hat
seit 2004 deutlich abgenommen (-11 %). Dage-
gen hat die Altersklasse der tUber 70- Jahrigen
(.Silveragers und Senioren”) mit 22 % am mei-
sten zugenommen. Der Riickgang der 25- bis
45- Jahrigen entsprach dabei dem Durchschnitt
des Kreises Gutersloh, fiel aber geringer als im
Landesdurchschnitt (-16 %) aus.

m Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung
von IT.NRW zeigt fir Gutersloh bis 2030 eine
stagnierende Entwicklung. Die begonnenen
Alterungsprozesse werden sich fortsetzen und
verstarken. Die Altersklasse der ,Familiengriin-
der und Etablierten™ (25 bis 45 Jahre] wird bis
2030 um 11 % abnehmen. Damit liegt der pro-
gnostizierte Riickgang Uber dem Vergleichswert
des Kreises Giitersloh und von NRW. Die Anzahl
der Uber 65- Jahrigen hingegen wird um tber
ein Drittel zunehmen.

m Die Haushaltsstrukturen werden sich ebenfalls
nach einer Prognose von ITNRW verandern. Die
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Anzahl der Haushalte wird sich durch den Trend
zu kleineren Haushalten (Singularisierung, Plu-
ralisierung von Lebensstilen) erhéhen. 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 ricklaufig sein.

Angebot

Die Angebotsstruktur kann Riickschlisse auf Kon-
kurrenzsituationen auf dem Gutersloher Wohnungs-
markt ermdoglichen. Dariber hinaus wird deutlich,
wie die Angebotsseite des Wohnungsmarkts charak-
terisiert ist, in den die durch den Generationenwech-

sel frei werdenden Gebaude eintreten:

14

Uber 60 % aller Kauffalle finden im Ein- und
Zweifamilienhaussegment statt, nur 38 % sind
Kaufe von Eigentumswohnungen. Die Nach-
frage nach neu- bzw. hochwertigem Wohnungs-
eigentum steigt aber an.

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

Die Bautatigkeit ist seit dem Jahr 2000 kontinu-
ierlich ricklaufig, liegt aber noch tber dem
Landesdurchschnitt.

Zwischen 1997 und 2007 gab es eine hohe Bau-
tatigkeit von Ein- und Zweifamilienhausern. Der
gesamte Rickgang der Bautatigkeit ist vor
allem seit 2007 aber auf ein vermindertes Neu-
bauvolumen in diesem Segment zuriickzu-
fuhren.

Knapp tber 50 % der Wohnungen befinden sich
in Ein- und Zweifamilienhausern. Damit liegt
die Stadt Uiber dem Wert von NRW, aber deut-
lich unter dem Vergleichswert des Kreises
Gutersloh.

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

Wohnungen schon alter als 40 Jahre sind. Im
regionalen Vergleich weist lediglich Bielefeld
eine ,altere” Baustruktur auf.

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

m Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans wurden gro3e Wohnbaupotenziale er-
mittelt. Uber 2.000 neue Wohneinheiten kénnen
alleine in Baullcken und aus Flachenreserven be-
stehender Bebauungsplane errichtet werden.

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

Erkenntnisse fir den Wohnungsmarkt

m Die Nachfrage am Wohnungsmarkt steigt und
differenziert sich aus.

m Insbesondere Nachfrage nach altengerechtem
Wohnraum wird ansteigen.

m Ein umfangreicher Generationen- und Eigenti-
merwechsel steht bevor.

m Die Bautatigkeit nimmt ab, insbesondere im
klassischen Einfamilienhausbau.

m Das Angebot an Gebrauchtimmobilien (EFH/
ZFH]) steigt offenbar starker als die Nachfrage.

m Das Angebot im Bereich kleinerer Wohnungen
(vor allem kostenglinstiger Wohnraum] ist
gering.

m Eigentumswohnungen werden im Vergleich zum
klassischen Einfamilienhaus beliebter.

m Die Rolle des Gebrauchtimmobilienmarkts
wachst, hier deutet das hohe Baualter auf
Handlungsbedarf im Hinblick auf . Energieeffizi-
enz und Barrierefreiheit” hin.

m Die Wohnungsmarktregion weist Uberdurch-
schnittliche Entwicklungsperspektiven auf.
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Typisierung der betroffenen Gebaudebestande

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

Ergebnisse ,Siedlungsstruktureller Stresstest™:

m Uber 4.000 Gebauden werden ausschlieBlich
von Personen Uber 60 Jahren bewohnt, sodass
hierfiir mittel- bis langfristig geeignete Strate-
gien zur Qualifizierung des Gebrauchtimmobili-
enbestands entwickelt werden missen.

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

m In lber 700 ST80-Gebauden wird aufgrund des

mST-60 mST-70 mST-80 je 1.000 Einwohner
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hohen Alters der Bewohner bereits kurzfristig
ein Generationen- und Besitzerwechsel anste-
hen.

m In einigen Quartieren lassen sich Konzentrati-
onen dieser Bestande ermitteln.

Aussagen Uber die detaillierte Struktur des Stress-
test-Bestands fehlten bisher. Um diese zu erhal-
ten, wurden diese Bestande in einem dreistufigen
Typisierungsverfahren weiter qualifiziert. Die Typi-
sierung erfolgte nach zentralen und fur die Markt-
gangigkeit relevanten Kriterien. Zunachst wurden
die Bestande den drei Grundtypen .freistehendes
Einfamilienhaus”, .. Doppelhaus” und ,Reihenhaus”
zugeordnet. Diese Grundtypen wurden weiter un-
terteilt. Dies erfolgte unter dem Gesichtspunkten
der Wohnfliachen und der Lage (nach Boris-Wert)
(s. Abbildung 4).

27+3
Feintypen

B BORIS unter
150 €/m?
->

3 Grundtypen 9 Feintypen

Freistehendes | S Wohnflache =
Einfamilienhaus unter 120 m*>
BORIS
: 150 - 200 €/m?
] BORIS iber
200 €/m?

Doppelhaus Wohnflache
ARAEE il 120-180 m?
. Wohnflache
Reihenhaus d  ber 130 m?

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

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



Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Aufgrund einzelner fehlender Datenangaben Hierunter fallen die Gebaudetypen:

sind 3.744 der insgesamt 4.111 ST- Gebaude als m Einfamilienhauser in mittlerer Lage und mittle-
Grundtypen in die weitere Betrachtung einbezo- rer WohnflachengrofBe: 465 (12,4 %)

gen worden. Im Ergebnis der Typisierung konnten m Einfamilienhauser in gehobener Lage und grof3-
30 Feintypen des ST60- Gebaudebestands ermit- er WohnfldchengréBe: 317 (9,5 %)

telt werden. Hiermit sind 3.402 ST-Gebaude fein- m Einfamilienhduser in gehobener Lage und mitt-
typisiert worden (s. Tabelle 3). Die fiinf absolut am lerer WohnflachengraoBe: 306 (8,2 %)

haufigsten vorkommenden machen ca. 43 % aller m Einfamilienhduser in mittlerer Lage und kleiner
Stresstest-Gebiude aus. Sie bestimmen damit die Wohnflache: 258 (6,9 %)

Struktur der durch Generationenwechsel auf den m Reihenhauser in mittlerer Lage und kleiner
Markt kommenden Gebdude in besonderem Mafle. Wohnfléche: 250 (6,7 %)

Lage nach . . . ]
BORIS-Wert Wohnflache Einfamilienhaus Doppelhaus

| <t120m2 | 156 | 28 | 9

<150€/m? | 120 bis 180 m?

| <120mz | 258 | 8 | = 250 |

OBis | 120bist8ome | 45 | 01 | 115
200e/me | 120bis 180m 465 101 115

__>t8om: | 249 28 | 6 |
> 200€/m?
I

3744

Tab. 3: Typisierung der Stresstest-Gebdudebestande,
Quelle: eigene Darstellung
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Zeitlicher Verlauf des Markteintritts

Neben einer Typisierung ist es Ziel der Studie, den
zeitlichen Verlauf des wahrscheinlichen Marktein-
tritts des betrachteten Gebaudebestands darzustel-
len. Hiermit wird aufgezeigt, wann diese Bestande
rein rechnerisch dem Markt wieder zur Verfligung
stehen werden. Mit Blick auf die somit zu deckende
Nachfrage konnen hieraus Anpassungen der Bau-
landstrategie abgeleitet werden.

Durch die Annahme der jahrgangsspezifischen
Sterberaten von Giitersloh wird der Sterbezeitpunkt
der jeweils jlingsten Person eines Stresstest-60-
Gebaudes (Gebaude, in denen ausschlieilich Per-
sonen uber 60 Jahren wohnen) vorausberechnet.
Dies ist der Zeitpunkt, wenn das Gebaude rein stati-
stisch in den Generationenwechsel kommt. Die Vor-

B freistehende Einfamilienhauser

180

@ Doppelhaushalften

ausberechnung zeigt eine insgesamt stabile Entwick-
lung der Stresstest-Gebaude im Generationenwech-
sel. Im Jahr 2013 kommen insgesamt 164 Gebaude
auf den Markt. Darunter befinden sich 122 freistehen-
de Einfamilienhauser, sodass diese mit ca. 74 % den
grof3ten Anteil haben. Hinzu kommen 16 Doppelhau-
ser (9 %) und 28 Reihenhauser (17 %). Diese Dynamik
halt bis 2022 insgesamt an. Nur ein leichter Riickgang
auf jahrlich 151 der durch Generationenwechsel auf
den Markt kommenden Gebaude ist erkennbar. Auch
die Anteile der einzelnen Gebaudetypen bleiben im
Zeitraum der Vorausberechnung gréftenteils stabil.
Im Jahr 2022 kommen 105 freistehende Einfamilien-
hauser (69 %) auf den Markt. Dem gegentiiber steht
ein leichter Anstieg der Doppel- und Reihenhauser
auf insgesamt 31 % (s. Abbildung 5).

[ Reihenhauser
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Abb. 5: Gebaudebestande im Generationenwechsel, jahrlicher
Markteintritt, Quelle: eigene Darstellung
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Bis zum Jahr 2022 kommen in der Summe nach
den Ergebnissen der Vorausberechnung ca. 1.550
Stresstest-Gebaude durch einen Generationen-
wechsel auf den Gitersloher Wohnungsmarkt.
Darunter befinden sich ca. 1.100 freistehende
Einfamilienhauser (71 %), 180 Doppelhduser (12
%) und 270 Reihenh&user (17 %). Aus dem jetzigen
Blickwinkel kann davon ausgegangen werden,

3.4

dass der Wohnungsmarkt in Giitersloh den Gene-
rationenwechsel bei der derzeit stabilen Nachfra-
ge und der gleichmafigen zeitlichen Entwicklung
verkraftet. Er stellt vielmehr ein zu nutzendes
Potenzial dar, um die Nachfrage nach Wohnraum
zu decken. Jedoch konnte sich die Nachfrage z.B.
aufgrund von Lagedefiziten destabilisieren, so-
dass ein Handeln notwendig wird.

Einschatzung lokaler Wohnungsmarktexperten

Eine weiterfihrende Einordnung der Ergebnisse in
den Gutersloher Wohnungsmarkt erfolgte in einem
Workshop mit lokalen Experten. Neben Vertretern
der Stadtverwaltung nahmen daran die Immobi-
liengesellschaften der Kreditinstitute, Maklerbi-
ros sowie Wohnungsunternehmen teil. Ziel dieses
Workshops war es, die Ergebnisse einzuordnen und
weitere Aussagen Uber die konkrete Marktgangig-
keit der frei werdenden Gebaude treffen zu kdnnen.

Im Workshop wurden dazu folgende marktrelevante

Aspekte benannt:

m Die Experten bestatigen den Bedeutungsgewinn
von Bestandsimmobilien aufgrund steigender
Neubaukosten.

m Beim Verkauf von Bestandsgebauden kommt es
aufgrund unrealistischer Preisvorstellungen der
Eigentimer teilweise zu Verzogerungen. Grund-
satzlich finden diese Bestande aber Kaufer.

m Als besonders marktgangig werden Wohnungen
bzw. Gebaude mit einer Wohnflache zwischen
130 m? und 150 m? eingeschatzt.

m Auch Grundsticksgrofien zwischen 500 m? und
700 m? sind besonders gefragt.

18

m Die Nachfrage nach grof3en Grundstiicken lasst
nach.

m Fir grofle Grundstiicke wird jedoch bei einer
Grofle von tber 1.200 m? die Moglichkeit der
Nachverdichtung gesehen.

m Aufgrund der Alterung der Bevolkerung und des
Trends zu kleinen Haushalten werden vermehrt
kleine Wohnungen nachgefragt. Hier fehlt ein
entsprechendes Angebot, sodass kleine Stress-
test-Gebaude (< 90 m2 Wohnflache, < 500 m?
Grundsticksflache) als grundsatzlich markt-
gangig eingeschatzt werden.

m Der Sanierungszustand von Gebduden gewinnt
beim Verkauf an Bedeutung: Neben einer ener-
gieeffizienten Ausstattung entscheidet vermehrt
die barrierearme Gestaltung lber die Markt-
gangigkeit.

m Die Lage im gesamtstadtischen Kontext ist von
grofler Bedeutung. In besonders guten Lagen
sind selbst Bestande mit mangelhaftem Er-
scheinungs- und Instandhaltungszustand sowie
eigentlich nicht nachgefragte Wohnungs- und
Grundsticksgro3en marktgangig.
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Vertiefende Untersuchungen

Die lokalen Wohnungsmarktexperten haben mit ih-
ren Einschatzungen weitere Anhaltspunkte fir eine
vertiefende Untersuchung des anstehenden Gene-
rationenwechsels gegeben. Sie haben Bestande he-
rausgestellt, die von besonderem Interesse sein kon-
nen, da hier eine hohe Nachfrage erkennbar ist bzw.
grofe Entwicklungsmaglichkeiten gesehen werden.

4.

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

Einordnung in die lokale Angebots- und Nachfrage-

struktur

Basierend auf den im Workshop ermittelten
Markteinschatzungen wurden in Erganzung zur
Typisierung des Gebaudebestands ausgewahlte
Segmente detailliert betrachtet. Folgende Bestan-
de sind hier besonders hervorzuheben:
m Bestdande mit mittleren Wohnflachen und/oder
mittleren Grundstiicksgrofien
Bestdnde mit einer Wohnflache zwischen 130
m? bis 150 m? und einer Grundsticksflache von
500 m? bis 700 m?2.
m Bestdnde mit kleineren Wohnflachen und/oder
kleinen Grundstiicksgrofien
Kleine Wohneinheiten mit einer Wohnflache un-
ter 90 m? und Grundstiicksgrofien von weniger
als 500 m2.
m Bestande mit Nachverdichtungspotenzial
Grofle Grundstlicke mit Nachverdichtungspoten-
zial ab einer Grof3e ab 1.200 m2 angenommen.

Bestande mit mittleren Wohnflachen und/oder
mittleren Grundsticksgrofien

Aktuell, so die Meinung der Wohnungsmarktexper-
ten, sind am Gutersloher Immobilienmarkt insbe-
sondere Objekte gefragt, die sich durch eine mittle-
re GrofBe der Wohnfléche und/oder des Grundstiicks
auszeichnen. So wurden als marktgangig Wohnfla-
chen in der Grof3e von 130 bis 150 m? sowie Grund-
sticksflachen zwischen 500 und 700 m? angesehen.
Insgesamt 37 der 632 ST 80- Gebaude (5,9 %) haben
eine Wohnflache zwischen 130 und 150 m? und ei-
ne Grundstiicksflache von 500 bis 700 m? (s. Tabelle
4). Aufgrund des hohen Alters der Einwohner von
ST 80- Gebauden werden diese schon kurzfristig
auf den Markt kommen. Mit zunehmender Dauer
nimmt der Anteil dieser besonders marktgangigen
Gebaude leicht ab. Lediglich 3,9 % der ST 60- Ge-
baude sind diesem Typ zuzuordnen (146 Gebiude).
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Bestande mit kleineren Wohnfldchen und/oder klei-
nen Grundsticksgrofen

Besonders kleine Wohneinheiten eignen sich fir
Senioren- und Klein-Haushalte. Die Anteile dieser
Stresstest-Gebaude mit Markteintritt werden im
Laufe der Zeit stabil bleiben und ca. 5 % aller durch
Generationenwechsel auf den Markt kommenden
Gebaude umfassen. 33 der ST 80- Gebaude fallen
in diese GroBenkategorie (5,2 %), bei den ST 70-
Gebauden handelt es sich um 104 Gebaude oder
5 %. Dagegen sind 205 (5,5 %) der ST 60- Haus-
halte den kleinen, marktgangigen Wohneinheiten
zuzurechnen.

Nachverdichtungspotenzial
Zwischen 9 und 10% der Stresstest-Gebaude verfii-
gen aufgrund eines besonders grof3en Grundstiicks

(> 1.200m?) Gber Nachverdichtungspotenzial. Dies
sind 62 der ST 80- Gebaude (9,8 %) und 333 ST 60-
Gebaude (8,9 %). Mit einem Anteil von durchschnitt-
lich 42 % befindet sich ein Grofiteil dieser Gebau-
de in einfachen Lagen mit einem Bodenrichtwert
bis 150 €/m2. Lediglich ein Finftel der Stresstest-
Gebdude mit Nachverdichtungspotenzial befindet
sich in teuren Wohnlagen mit einem Bodenricht-
wert von Uber 200 €/m2. Dabei ist zu beachten,
dass fiir einzelne Gebdude keine Bodenrichtwerte
vorlagen. Zwischen den ST60-, ST70- und ST80-
Gebaudebestanden ergeben sich keine auffalligen
Unterschiede.

Klassifizierte Wohngebéude (EFH, DH, RH) ST60-Gebdaude | Anteil ST60in % | ST70-Gebdaude | Anteil ST70in % T80-Gebdude | Anteil ST80in %

Bestdnde mit Nachverdichtungspotenzial

Grundstiicksflache tiber 1200 m? und ohne BORIS-Angabe

Grundstiicksflache tiber 1200 m? und BORIS bis 150 €/m?2 139
Grundstiicksflache tGber 1200 m? und BORIS 150 bis 200 €/m? 75
Grundstiicksflache tiber 1200 m2 und BORIS iiber 200 €/m? 74

Tab. 4: Typisierung der Stresstest-Gebaudebestande nach
Marktganggikeit, Quelle: eigene Darstellung
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1,2% 1,0% 0,8%

3,7% 87 4,2% 27 4,3%
2,0% 50 2,4% 18 2,8%
2,0% 47 2,3% 12 1.9%
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Quartiersanalyse

Im Handlungsleitfaden Wohnen wurden bereits ver-
dichtete Reihenhausgebiete und Wohngebiete von
Anfang der 1970er Jahre (z.B. Ahornallee/ Austern-
brede, Storchenweg, Auf dem Kniull, Delpstrafe,
Leipziger/ Meiflener Strafe) herausgestellt, die in
den kommenden Jahren vom Generationenwechsel
verstarkt betroffen sein werden und in denen er-
kennbare stadtebauliche und gestalterische Quali-
taten der Quartiere und Bestande ein schiitzendes
Handeln der Stadt sinnvoll machen.

Ziel der Quartiersanalyse ist es, die erhaltenswerten
stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten sowie
die grundsatzlichen Maoglichkeiten der Anpassung der
Bestande aber auch die Grenzen, z.B. im Spannungs-
feld von Energieeinsparung und Klimaschutz sowie

4.2.1

stadtebaulich und gestalterischen Qualitatsmerk-
malen, beispielhaft darzustellen. Eine Entscheidung
hierliber ist im Einzelfall fir jedes betroffene Quar-
tier notwendig.

Die Quartiere mit ihren Gebaudebestanden werden an-

hand dieser Fragestellungen betrachtet und bewertet:

m Welcher Sanierungszustand ist festzustellen
und welche Art der Anpassung ist aufgrund
heutiger Standards zu erwarten?
Welche Erweiterungspotenziale sind denkbar?

m Sind bereits deutliche Abweichungen des ur-
springlichen Gestaltungskonzepts im Quartier
erkennbar?

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

Das Quartier ,Ahornallee”

Das Quartier ,Ahornallee” liegt knapp drei Kilome-
ter nordlich der Gitersloher Innenstadt am Sied-
lungsrand der Stadt Gitersloh im Sozialraum Nord.
Die Grenzen des Quartiers stellen im Westen der
Lutterweg und im Siden die Ahornallee dar. Im Os-
ten und im Norden schlie3en sich Acker- und Wei-
deflachen an die bebauten Grundstiicke an. Die Be-
bauung besteht aus 21 Bungalows, die in den 1960er

Jahren durch den Bebauungsplan Nr. 67, Lutterweg
- Surenhofsweg” (1967) errichtet wurden.

Hier befinden sich Reihenhduser in mittlerer Lage-
qualitat (BORIS-Wert 190 €/m?) und mittleren Wohn-
flachengrofen von 120 bis 180 m2. Damit gehdren die-
se Gebaude einem Stresstest-Gebaudetypen an, der
insgesamt 115 mal vorkommt [s. Kapitel 3.2).
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/!

Abb. 6: Quartier ,Ahornallee”, Quelle: eigene Darstellung

Abb. 7: Luftbild ..,Ahornallee”, Quelle: Google-Maps

Abb. 8: Zuwegung ,Ahornallee”, Quelle: eigene Aufnahme

Starken und Schwachen

Qualitaten

Das Quartier ,Ahornallee” zeichnet sich durch
ein klares Siedlungsbild mit einheitlicher Winkel-
bungalowbebauung aus. Die ruhige Lage mit ge-
schlossenen Wohnstraflen und erschlieBenden
FuBwegen ist ebenso positiv hervorzuheben.
Die StraBBen dienen ausschlieBlich dem Anwoh-
nerverkehr. Die Grundstiicke verfligen Uber ei-
genstandige Gartenflachen. Diese sind allseitig
baulich gefasst, damit nicht einsehbar und geben
somit wenig Einblicke in die Privatsphare der Be-
wohner der Siedlung.
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Abb. 9: Gebaude ,Ahornallee”, Quelle: eigene Aufnahme

Defizite

Die Grundrisse der Bungalows verfiigen nur Uber
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 verfiigen
die Gebaude nur Uber eine unzureichende Dam-
mung. Aktuelle energetische Anforderungen ma-
chen entsprechende Sanierungen erforderlich.



Integrierter Lagecheck - Nahversorgung,
Soziale Infrastruktur und Verkehr

Die Bedeutung von Lagekriterien wie eine gute nah-
raumliche Versorgung gewinnt bei der Wohnstand-
ortsuche zunehmend an Bedeutung. Wohnumfeld-
qualitdten werden hierbei immer wichtiger. Durch
den Quartierscheck werden transparent kleinraumige
Qualitatsunterschiede unterschiedlicher Wohnlagen
unter Berlcksichtigung verschiedener Nachfrage-
gruppen am lokalen Wohnungsmarkt aufgezeigt.
Dabei werden sowohl bestehende, als auch geplante
Infrastruktureinrichtungen (FNP 2020, Pléne zur
Stadtentwicklung Giitersloh 2010, Ubersichtskarte
Einzelhandels- und Zentrenstruktur 2011) in die Ana-
lyse mit einbezogen.

Im Ergebnis zeigen sich fur das Quartier ,Ahornal-

lee” nennenswerte Erreichbarkeitsdefizite, aber
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auch Qualitaten. Nahversorger (> 1200 m) und Kin-
dertageseinrichtungen (ca. 1000 m) befinden sich
ebenso wie Spielpldatze und Griinflachen in nicht
ausreichender Entfernung. Qualitaten sind hinge-
gen die raumliche Nahe zu einer Grundschule und
zu OPNV-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 Stellplatzen vor Kopf
der einzelnen Stichstraflen rund 32 Garagen bzw.
Stellplatze ermitteln. Unter Berlcksichtigung der
21 vorhandenen Wohneinheiten ergeben sich ca.
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit. Insofern Not-
wendigkeiten fur weitere Stellplatze bestehen,
ergeben sich hierfir ggf. Moglichkeiten durch Er-
weiterungen am westlichen Ende der Siedlung.
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DQuartiersgrenze Q)Grundschulen L 1
Abstand vom Quartier (3 i dertageseinrichtungen

bis 250m [ D ..
250 bis 500m 2 Spielplatze

o
®

500 bis 1.000m ) Nahversorger o0
-/ Bushaltestellen +
o

deler Rasstait

=

Abb. 10: Erreichbarkeitsanalyse ., Ahornallee”,
Quelle: eigene Darstellung
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Ist-Zustand und maogliche Anpassungen

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Typ 1

Anpassungsmoglichkeiten ,, Ahornallee”

Im Quartier lassen sich zwei Haustypen ermitteln,
die sich jedochim Zuschnitt stark ahneln. Es handelt
sich hierbei um 4- bzw. 5-Zimmer-Wohnungen mit
nur geringen Abweichungen in den Zimmergrof3en.

Grundrisse

Zur Anpassung der Bestande lassen sich folgende

grundsétzliche Grundrissanderungen festhalten (s.

Abbildung 11):

1 Durch Zusammenlegung der beiden Kinderzim-
mer konnte ein grof3es Schlafzimmer entstehen.

2 Das ehemalige Schlafzimmer kdnnte als Kin-
derzimmer genutzt werden.

3 Durch eine zusatzliche Wand im Gerateraum
wirde ein Biiro, alternativ ein Gastezimmer,
geschaffen.

4 Fur den Typ 1 lieBe sich die Garderobe zur Ver-
groferung des Bades nutzen.

Typ 2

Abb. 11:Anpassungsmaglichkeiten , Ahornallee”,
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Giitersloh

5 Fir Typ 2 konnte durch die Zusammenlegung
Gastezimmer/WC/Garderobe/Arbeitsplatz evtl.
ein Gasteappartement geschaffen werden.

Erweiterungen

Zusatzliche Anbauten lassen die Grundrisse nicht
zu. Die Anderungen der Raumgrofen kénnen durch
Versetzen/Entfallen der nicht tragenden Innenwan-
de problemlos erfolgen. Somit konnen weniger,
aber dafiir groflere Schlafraume entstehen. Diese
Aufteilung der Raume ware optimal fir altere oder
junge Paare mit 1 Kind. Bisher war die Raumauftei-
lung auf Familien mit 2 Kindern zugeschnitten.

Eine Aufstockung (weiteres Geschoss) wére im Ein-
gangsbereich denkbar. Somit konnte man im 1. 0G
weiteren Wohnraum schaffen, ohne die optische
Qualitat gravierend zu beeintrachtigen. Hierzu ware
jedoch eine Anderung des B-Plans notwendig.
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Barrierefreiheit/ -armut

Die Voraussetzungen die Wohnungen barrierefrei
zu gestalten, sind durch die Ebenerdigkeit der Ge-
baude optimal. Weitere Ma3nahmen hierfiir waren
die Verbreiterungen der Tiuroffnungen sowie die
VergroBBerung der bestehenden Bader. Die Verbrei-
terung der Bader wiirde jedoch vorhandenen Wohn-
raum einnehmen missen. Ein Teil des Kinderzim-
mers konnte hierfir genutzt werden.

Dammung

Fir beide Typen ist zu empfehlen, die Aulenwan-
de und das Dach (zuséatzlich) zu ddmmen. Durch die
kostengiinstige Variante eines Warmedammver-
bundssystems (WDVS) entfallt die Klinker-Optik, die
AuBenwande erhalten eine Putzfassade. Dies kann
als optischer Nachteil gesehen werden. Ein Erhalt
der Klinker-Optik ware ebenfalls denkbar, aber
mit hoheren Kosten verbunden. Diese Uberlegung
sollte man zur Wahrung der sichtbaren Qualitaten
dennoch nicht aufer Acht lassen. Eine denkbare
Alternative ware die Erhaltung der Klinker-Optik
an der Straflenseite und ein WDVS an den ubrigen
AuBenwanden.

Ansonsten ist das zusatzliche Dammen ohne Pro-
bleme maglich (an den freistehenden AuBenwanden).
Ein Austausch der Fenster wird ebenfalls empfohlen,
um so eine ausreichende Dammung zu gewahrleisten.
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Die Kosten der energetischen Sanierungsmal3-

nahmen wiirden sich in etwa auf folgende Hdhen

belaufen:

= WDVS: 100 €/m2 [netto)

m Klinker-Fassade (inkl. Démmung und Hinterlif-
tung): 250 €/m? (netto)

m Fenster: um 300 €/m? (netto)

Fazit

Das Quartier ,Ahornallee” besitzt Qualitaten, die
auch im Generationenwechsel und den damit hau-
fig einhergehenden Sanierungen und Umbauten
zu erhalten sind. Fur die Anpassung an aktuelle
Grundrissanforderungen stehen Madglichkeiten of-
fen, ebenso sind energetische Sanierungen unter
Auflagen maoglich. Barrierearmut ist bereits heute
gegeben.

Die Bestande dieses Quartiers stellen fur kleine
Familien, aber auch fir altere Menschen interes-
sante Angebote auf dem Wohnungsmarkt dar. Zur
Steigerung der Attraktivitat des Quartiers fur die-
se Gruppen sind Anpassungen der Infrastruktur
(Nahversorgung) empfehlenswert.



b.2.2
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Das Quartier , Auf dem Knull”

Das Quartier ,Auf dem Knull" ist etwa zwei Kilome-
ter von der Gutersloher Innenstadt im Sozialraum
Pavenstadt gelegen. Die Grenzen des Quartiers
stellen im Westen die Hermann-Simon-Straf3e und
im Norden die Herzebrocker Strafle dar. Es wurde
ab 1962 durch den Bebauungsplan Nr. 27 errichtet.

Hier befinden sich Reihenhauser in mittlerer Lage-
qualitat (BORIS-Wert 170 €/m2) und kleinen Wohn-
flachengroBen von weniger als 120 m2. Damit geho-
ren diese Gebdude einem Stresstest-Gebaudetypen
an, der insgesamt 250 mal und damit sehr haufig in
Gltersloh vorkommt (s. Kapitel 3.2).

Abb. 12: Quartier ,Auf dem Knill", Quelle: eigene Darstellung

Abb. 13: Luftbild ,Auf dem Knill", Quelle: Google-Maps

Abb. 14: Geb&ude ,Auf dem Knull", Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 15: StraBenraum, ,,Auf dem Knill", Quelle: eigene
Aufnahme
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Starken und Schwachen

Qualitaten

Ein klares Siedlungsbild kennzeichnet das Quar-
tier ,Auf dem Knull". Die, z.T. durch einen FuBweg
erschlossenen, Reihenhausgrundstiicke verfligen
Uber grofiziigige Gartenflachen. Diese zeichnen
sich durch Privatsphare aus, da Vor- bzw. Rick-
spriinge an der Gartenseite Loggien ausbilden und
sichtgeschiitzte Terrassenpldtze vorhanden sind.
Die Bebauung weist grof3ziigige Raumzuschnitte
auf.

Integrierter Lagecheck - Nahversorgung,
Soziale Infrastruktur und Verkehr

Der Quartierscheck stellt auch fur das Quartier
JAuf dem Knill” transparent kleinrdumige Lage-
qualitaten dar. Das Quartier weist insgesamt eine
gute Versorgungsqualitat auf. Besonders OPNV-
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Defizite

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

Haltestellen, Spielplatze, offentliche Grinflachen,
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).
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DQuartiersgrenze 9) Grundschulen

Aottt Gotms (oertier Kindertageseinrichtungen
bis 250m

Eoe
250 bis 500m -2 Spielplatze
500 bis 1.000m 0 Nahversorger

@) Bushaltestellen
74 Grunflachen nach FNP

Abb. 16: Erreichbarkeitsanalyse , Auf dem Knill",
Quelle: eigene Darstellung
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Raumliche Situation

Die Bebauungsstruktur der Gebadude ist hetero-
gen. Insgesamt lassen sich im Quartier finf Haus-
typen ermitteln. Davon sind vier sehr ahnlich in
der aufBeren Gestaltungsform, die sich durch zwei-
geschossige Reihenhdauser mit Satteldachern,
die in Zweier/Dreier-Gruppierungen verspringen,
auszeichnet. Leichte Abweichungen bestehen je-
doch im Grundriss und in der Fenster- und Tir-
anordnung. Als weiterer Haustyp kann die Eckbe-
bauung mit einer L-formigen Grundrissflache am
ostlichen Rand des Quartiers ermittelt werden.
Diese Bebauung ist zweigeschossig mit einem
ausgebautem Satteldach.

Kurzbeschreibung Typ |

Die Gebaude des Typ | (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
ahneln 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
Eingangstir ein Fenster mehr.
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Anpassungen fur Typ |

Die Grundrisse dieses Haustyps lassen es bei Ver-
zicht auf den Windfang zu, grofziigigere Eingangs-
bereiche zu schaffen (1). Ein Ausbau des Dachge-
schosses (2), wenn nicht bereits geschehen, zu
einem Hobby- oder Biiroraum ist aufgrund von
Raumhghen von tber zwei Metern maglich. (s. Ab-
bildung 17 und 18). Die Belichtung kann dabei durch
Dachflachenfenster erfolgen. Die Positionierung
sollte sich an Bestandsfenstern orientieren.

Abb. 17: Querschnitt Typ | ,Auf dem Knull", Quelle: eigene
Darstellung nach Stadt Gitersloh
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Ist-Zustand und mogliche Anpassungen Typ |

1
Grundriss EG Grundriss 0G
1
StraBenansicht Gartenansicht

Abb. 18: Anpassungsmaglichkeiten Typ |, Auf dem Knall",
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Giitersloh
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Ist-Zustand und magliche Anpassungen Typ |l

2 3
1
Grundriss EG Grundriss 0G
Straflenansicht Gartenansicht

Abb. 19: Anpassungsmaglichkeiten Typ I, Auf dem Knall",
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Giitersloh
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Kurzbeschreibung Typ Il

Auch der Typ Il 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 Rdume un-
terscheidet sich in den einzelnen Geschossen zum
Teil etwas (Spiegelung). Typ a hat im Vergleich zu
Typ b einen Vorsprung im Schlafzimmer (0G), wo-
durch sich die Loggia geringfligig verkleinert. Die
Fensterformate sind bei diesen Haustypen im EG
zur Gartenseite unterschiedlich, jedoch im 0OG wie-
der gleich.

Anpassungen fur Typ Il

Durch Verzicht auf den Windfang besteht fir den
Typ lla die Moglichkeit, den Eingangsbereich zu
vergroBern (1). Die Garderobe im Typ Illb kdonnte
zugunsten der Kiiche wegfallen (2). Im OG dieses
Typs ware es sinnvoll, auf das zweite Kinderzim-
mer zu verzichten und dafiir das Bad grofziigiger
zu gestalten (3). Ein Ausbau des Dachgeschosses,
wenn nicht bereits geschehen, zu einem Hobby-
oder Biroraum ist aufgrund von Raumhdhen von
uber zwei Metern maglich. (s. Abbildung 19 und
20). Die Belichtung kann dabei durch Dachflachen-
fenster erfolgen. Die Positionierung sollte sich an
Bestandsfenstern orientieren.

Kurzbeschreibung Typ IlI

Das Wohnhaus enthielt bei seiner Fertigstellung in
den 1960er Jahren eine Wohnung und eine Arzt-
praxis mit den dazugehorigen Nebenraumen. 1979
wurde das Haus umgebaut und das Dachgeschoss
ausgebaut, sodass vier Wohnparteien entstanden.
Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohnparteien
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(2-Zimmer und 3-Zimmer) und eine Garage, im
0G (3-Zimmer) und DG (2-Zimmer] jeweils eine
Wohnunag.

Die AuBenwande bestehen ebenfalls aus 30 cm
Mauerwerk, der gesamte Bau hat eine Klinkerfas-
sade erhalten. Das Gebaude ist freistehend, ledig-
lich zur StraBenseite , Auf dem Kniill” schlieBt eine
zum Haus gehdrige Garage sowie Nachbargaragen
an.

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

Abb. 20: Nord- und Sidansicht Typ IIl°,
Quelle: Stadt Gitersloh
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Ist-Zustand Typ Ill

Grundriss EG Grundriss DG

Grundriss 0G

Abb. 21: IST- Zustand Typ llI
Quelle: Stadt Gitersloh
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Anpassungsmoglichkeiten Typ Il

Der Typ Il erlaubt nur wenige Moglichkeiten zur
Anpassung. VergroBerungen von Fensterdffnungen
in den oberen Geschossen zur Nord- und Stdsei-
te konnen durchgefiihrt werden. Es besteht auch
die Mdglichkeiten, auf dem Dach des Erdgeschoss
(Teilbereich vor dem Kinderzimmer) eine Terrasse
auszubilden.

Empfehlungen fur alle Typen

Die AuBenwande und die Décher sollten (zusé&tzlich)
gedammt werden. Durch die kostenglinstige Varian-
te eines WDVS wiirde die nachtraglich hergestellte
Klinker-Optik entfallen und eine Rickfiihrung zur
Putzfassade stattfinden. Das Entfallen der Klinker-
Optik sollte hier aber nicht als optischer Nachteil
gesehen werden, sondern als eine Vereinheitlichung
der urspriinglich auch so geplanten Siedlung mit
Putzfassaden. Ein Erhalt der Klinker-Optik ware
ebenfalls denkbar, aber mit hoheren Kosten ver-
bunden und wird an dieser Stelle nicht empfohlen.
Ein Austausch der Fenster sollte ebenfalls statt-
finden, um so eine ausreichende Dammung zu
gewahrleisten.

Die Anderungen der unterschiedlichen Fassaden-

gestaltungen wirde sich in etwa auf folgende Ko-

sten belaufen:

= WDVS: 100 €/m? (netto)

m Klinker-Fassade (inkl. Dammung und Hinterlif-
tung): 250 €/m? (netto)

m Fenster: um 300 €/m? (netto)
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Zusatzliche Anbauten sind nur vor Kopf zur Herze-
brocker Straf3e denkbar, um so einen Abschluss zur
stark befahrenen Strafle zu schaffen und fir mehr
Larmschutz fur die Reihenhauser zu sorgen. Diese
sind als 3-geschossige Flachdach-Bauten mit meh-
reren Wohnparteien denkbar. Hierzu ware jedoch
eine Anderung des B-Plans notwendig.

Die Anderungen der Raumgréfen konnen durch Ver-
setzen/Entfallen der nicht tragenden Innenwande
problemlos erfolgen. Dies ist aber nur an einigen we-
nigen Stellen sinnvoll. Uber den Einbau zusétzlicher
Fenster misste beim Eckgebaude Typ lll nachgedacht
werden, da sich sowohl die Raume, als auch die Fas-
sade mit der dazu gehorigen Himmelsrichtung (vor-
wiegend nach Siiden) hierfiir anbieten wiirde.

Die Reihenhauser barrierefrei zu gestalten, wiirde
sich als schwierig erweisen, da sich hier immer ei-
ne Wohnpartei tiber mehrere Geschosse erstreckt.

Fazit

Das Quartier ,Auf dem Knill" steckt mitten im Gene-
rationenwechsel. Zahlreiche Umbauten dokumen-
tieren diese Entwicklung. Das Erscheinungsbild ist
dementsprechend bereits heterogen.

Die Gebaude erdffnen nur geringe Anpassungsmag-
lichkeiten, die z.T. schon genutzt wurden. Attraktiv ist
das Quartier fir Familien. Mit Blick auf die nicht zu
erstellende Barrierefreiheit ist das Quartier fiir Al-
tere nicht uneingeschrankt empfehlenswert.
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5.0

Handlungsempfehlungen

Die Quartiersanalyse zeigt, dass in den beiden un-
tersuchten Quartieren bisher keine verstarkten
stadtebaulichen Probleme zu identifizieren sind. Die
Quartiere , Ahornallee” und ., Auf dem Knull" weisen
hohe Anteile an Gebdauden mit anstehendem Gene-

0.1

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

Checkliste zur Identifikation von Handlungs-

bedarfen

SSR hat zur Uberpriifung alternder Einfamilien-
hausquartiere folgende Checkliste entwickelt [s.
Abbildung 22). Sie besteht aufgrund der Komple-
xitdt der Aufgabe und der heterogenen Struktur
der Einfamilienhausgebiete bewusst nicht aus
einfachen Handlungsanweisungen, sondern um-
fasst ,Priffragen”, die die Auswahl von geeigneten
Steuerungsinstrumenten unterstitzen. Diese be-
ziehen sich sowohl auf gesamtstadtische als auch
auf quartiersbezogene Fragestellungen. Zur Be-
antwortung der Fragen werden regelmaflige Vor-
Ort-Erhebungen, Befragungen der Bewohner und
Beobachtungen des Immobilienmarktes (z.B. liber
Immobilienscout, Wohnungsmarktunternehmen)
empfohlen. Basis der Uberpriifung bildet die Er-
mittlung alternder und vom Generationenwechsel
betroffener Quartiere Uber den siedlungsstruktu-
rellen Stresstest. Quartiere mit einem hohen An-
teil an alteren Bewohnern weisen allerdings nicht
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zwangslaufig Vermarktungsschwierigkeiten auf.
Aus diesem Grund sollte in einem zweiten Schritt
beobachtet werden, wie lange Immobilien ange-
boten werden und ob verstarkt Leerstande 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-Jdhrige oder
Uber 70-Jahrige) fortzufihren. Je nach altersspezi-
fischer Fragestellung zur Wohn- und Lebenssituati-
on im Quartier wird auf die Toolbox verwiesen. Da in
alternden Quartieren ein Generationenwechsel der
Bevolkerung bevorsteht und Bestandsimmobilien
verstarkt von Familien mit Kindern nachgefragt wer-
den, sollten die Quartiere attraktiv fir diese Alters-
gruppen sein. Der letzte Schritt der Checkliste wid-
met sich der Bewertung des Quartiers fiir Familien
mit Kindern. Bei Defiziten werden Handlungsmaog-
lichkeiten Uber Verweise zur Toolbox gegeben.



60-70 Jahre

> 70 Jahre

Interessentengruppe
Familien mit Kindern
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1. Ermittlung alternder Quartiere mithilfe des ,siedlungsstrukturellen Stresstests”

v

2. Werden Immobilien auffallig lange angeboten?
3. Existieren verstarkt Leerstande?
v
4. Welche Altersklasse ist hauptsachlich im Quartier vorhanden?
= 60-70 Jahre
= > 70 Jahre

Bestehen hochwertige Umzugsalternativen im Quartier?

Existieren Informationsangebote zu altengerechten
Wohnformen?

Besteht von Seiten der alteren Bevolkerung Nachfrage nach
altengerechten Wohnformen?

Sind die Bestandsgebaude barrierearm bzw. altengerecht?

Ist die Infrastrukturausstattung fur alte Menschen optimal?

Ist der offentliche Raum barrierearm und altengerecht
gestaltet?

v

Besteht eine Neubaunachfrage?
Bestehen Umbauwinsche, die tber die Festsetzungen des B-
Plans hinausgehen?

Ist der offentliche Raum familien- und kindergerecht gestaltet?

Ist die Infrastrukturausstattung fiir Familien mit Kindern optimal?

Handlungsbedarf
erforderlich

Kein

Ja

Ja

Nein

Ja

Ja

Ja

Nein

Nein

Ja

Ja

eingreifen /

Begleiten /
fordern

Nein 2
Toolbox
2+3

Nein =2
Toolbox 2
Ja—->
Toolbox 2
Nein 2>
Toolbox 1
Nein 2>
Toolbox
7+8

Nein 2>
Toolbox 6

Ja~>
Toolbox 4
Ja->
Toolbox 5
Nein 2>
Toolbox 6
Nein 2>
Toolbox
7+8

Abb. 22: Checkliste zur Identifikation von Handlungsbedarfen

Quelle: eigene Darstellung
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0.2

Toolbox — Mafinahmen fur Einfamilienhausgebiete

In der Auseinandersetzung mit dem Thema Gene-
rationenwechsel in Einfamilienhausgebieten sind
folgende Handlungsfelder herauszustellen, die
mogliche Mafinahmen zum Umgang mit Bestands-
immobilien in der Stadt Gitersloh darstellen:

1. Altern im Eigenheim ermaoglichen

Der Umzug in andere Wohnformen ist fir altere
Menschen oft kein vorrangiges Thema mehr, auch
weil Unwissenheit und Vorbehalte in dieser Alters-
gruppe nur noch schwer tberwunden werden. Der
Verbleib in den Eigenheimen bedeutet fir die alter
werdenden Bewohner friher oder spater altersbe-
dingte Hindernisse bzw. Barrieren. Die Kommune
kann MaBnahmen zur Unterstiitzung der Bewohner
beim Altern im Eigenheim anbieten.

Um sowohl das Leben im Alter im Eigenheim so an-
genehm wie mdglich zu gestalten, als auch im Falle
einer Verauferung einen angemessenen Preis fir
die Immobilie erzielen zu konnen, gilt es friihzeitig
barrierefrei/-arm umzubauen. Es lasst sich heute
bereits die Tendenz feststellen, dass Gebaude, die
aufgrund ihrer Lage und Barrierearmut ein Leben
im Alter erleichtern, von jingeren Haushalten favo-
risiert werden.

2. Alternativen schaffen und frihzeitig Informieren
Insofern die Bereitschaft zu einem Umzug besteht,
sollte iiber Umzugsalternativen informiert werden.
Mit einem umfassenden Informations- und Bera-
tungsangebot konnen Bewohner frithzeitig unter-
stutzen werden, die wegen Unwissenheit Hemm-
nisse vor einem Umzug hegen.

Besonders lokale Medien, offentliche Veranstal-

tungen, Tage der offenen Tir oder auch Haus-
besuche sollten zur zielgruppenspezifischen In-
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formation genutzt werden. Kooperationen mit
Wohlfahrtseinrichtungen wie der AWO sind hierbei
zu empfehlen. Die Schaffung von altengerechtem
Wohnraum im Quartier in unterschiedlichen Wohn-
formen ermdglicht die Beibehaltung personlicher
Bezlige zu Freunden oder Bekannten.

3. Behutsame Neubauentwicklung

Damit fur alle Wohnanspriche Immobilien auf dem
Markt angeboten werden konnen, sollte die Neu-
bauentwicklung, bei Stadten und Gemeinden mit
stabilen oder wachsenden Bevdlkerungszahlen,
nicht aufler Acht gelassen werden. Es gilt dabei, ein
fir spezielle Segmente angepasstes Angebot von
Neubauten zu schaffen ohne mit dem Immobilien-
bestand in Konkurrenz zu treten.
4. Stadtebauliche Qualitaten identifizieren und
starken

Um der Gefahr stadtebaulicher Funktionsverluste
in Bestandsgebieten aufgrund von Einwohnerver-
lusten entgegen zu wirken, gilt es verstarkt das
Handlungsfeld der Innenentwicklung in den Fokus
zu ricken. Die Aktivierung unbebauter oder un-
geniigend ausgenutzter Grundstiicke in Form von
Baullicken und Brachflachen bietet das Potenzi-
al, den Generationenwechsel im Bestand fiir das
Quartier vertraglicher zu gestalten. Nicht nur neue
Einfamilienhduser, sondern auch altengerechte
Wohnungen im Quartier konnen so entstehen. In
Gebieten, in denen grof3e Grundstiicksgrofien vor-
zufinden sind, besteht durch Nachverdichtung die
Chance, kleinere Grundstiickszuschnitte durch
Bauen in zweiter Reihe zu realisieren. Aber auch
Aufstockung, Erganzung und Anbau von Gebduden
sowie der Abriss und Ersatzneubau gehdren zu den
Mafinahmen der Innenentwicklung und erhéhen die
Zahl der Wohneinheiten in einem Gebiet.



5. Bauleitplanung prifen

Bebauungsplane sollten daraufhin Gberprift wer-
den, ob sie Entwicklungsmaoglichkeiten in Bezug auf
Erweiterungen, Anbauten oder Nachverdichtung zu-
lassen. Besonders Quartiere mit kleinen Gebauden
und grof3en Grundstiicken bieten sich fir Anbauten
oder Erweiterungen an. Die steigende Nachfra-
ge nach grofiziigigen Wohnflachen kann bei man-
gelnden Umbauoptionen der Bestandsimmobilien
zum Ausschlusskriterium werden. Festsetzungen
der GRZ und GFZ sind in diesem Zusammenhang
ebenso anzupassen wie auch riickwartige Baulinien
oder Baugrenzen. Gerade Gebiete, die hinsichtlich
Erweiterbarkeit sowie Nahe und Abstimmungsbe-
darf mit Nachbarn bei geplanten Veranderungen
Einschrankungen aufweisen, lassen sich deutlich
schwieriger vermarkten. Dabei ist abzuwagen, ob
Anpassungen ermaglicht werden sollten oder diese
aufgrund stadtebaulich-gestalterischer Vorgaben
untersagt werden sollten.

Die friher verbreitete Festsetzung von ,reinen
Wohngebieten™ ist heute oft nicht mehr zeitgemaB.
Die Integration von Versorgungseinrichtungen im
Quartier und damit die Verbesserung der Lage-
gunst werden dadurch erschwert.

Daruber hinaus sind weitere kommunale Planungs-
instrumente zu priifen (s. Tabelle 5).

6. Offentlichen Raum anpassen

Die Gestaltung und der Zustand des offentlichen
Raums tragen mafigeblich zur Attraktivitat und da-
mit zur Konkurrenzfahigkeit von Wohnquartieren
bei. Bestandsquartiere der 1960er- und 1970er-
Jahre weisen durch das jeweilige Baualter bedingt
haufig Mangel auf, die einen negativen Gesamtein-
druck vermitteln. Fahrbahnschaden kdnnen zudem
zu . Stolperfallen” fiir Altere oder zu Hindernissen

Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

fur Kinderwagen werden. Fehlendes Stadtmobiliar
hindert altere Personen langere Wege zurick zu le-
gen, da keine Gelegenheiten zum Ausruhen vorzu-
finden sind. Die Anforderungen an den offentlichen
Raum sind fiir altere, mobilitdtseingeschrankte
Personen ebenso wie fir Kinder und Familien stark
gepragt von Barrierefreiheit, Sicherheit, Sauberkeit
und Aufenthaltsqualitat. Die Aufwertung und An-
passung des offentlichen Raums erhoht die Wohn-
umfeldqualitat fir verschiedene Personengruppen.

7. Lagegunst verbessern

Die Attraktivitat eines Wohnquartiers hangt maf3-
geblich von der Verfigbarkeit von Versorgungsein-
richtungen ab. Zur Steigerung der Lagegunst gilt
es, die Infrastrukturausstattung eines Bestandsge-
bietes im Generationenwechsel zu Uberpriifen. So-
wohl fir den Verbleib alterer Bewohner als auch fur
die Zuwanderung junger Familien ist die wohnort-
nahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs,
die Anbindung an den OPNV sowie das Vorhanden-
sein von Betreuungseinrichtungen vorteilhaft.

8. Neue Losungen entwickeln

In Gebieten ohne Nahversorger konnen alternative
Angebote helfen, das drohende Nahversorgungs-
defizit aufzufangen. Genossenschaftsldaden, bei de-
nen die Einwohner eine Genossenschaft griinden
und sich selbst organisieren, oder rollende Super-
markte und Bringdienste konnten das Versorgungs-
defizit ausgleichen.

Zur Sicherstellung der Mobilitat haben viele Gemein-
den, besonders in ldndlichen Riumen, ihr OPNV-
Angebot auf alternative Konzepte umgestellt. Ge-
rade wenn aus wirtschaftlichen Griinden der Erhalt
von ganzen Linien nicht mehr gewahrleistet werden
kann, bieten sich alternative Angebote wie Biirger-
busse, Taxibusse oder Anrufsammeltaxen an.

39



Einfamilienhausquartiere im Generationenwechsel

Handlungsbereich Maflinahmen

Tab. 5: Toolbox - Mafinahmen fiir Einfamilienhausgebiete,
Quelle: eigene Darstellung




6.0
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Ausblick

Der demografische Wandel und der damit ver-
bundene Generationenwechsel hat das Thema
.gebrauchte Einfamilienhduser” in den Fokus der
Stadtentwicklung und kommunalen Wohnungs-
marktsteuerung gestellt.

Bei der Auseinandersetzung mit diesem Thema sind
vielfaltige Faktoren zu berlcksichtigen. Es ist ein Un-
terschied, ob diese Prozesse bei schrumpfender Be-
volkerungszahl oder aber in Stadten und Regionen
mit steigender Einwohnerzahl stattfinden. Im ersten
Fall steigt die Wahrscheinlichkeit von Leerstanden
und es droht ein extremer Preisverfall. Im anderen
Fall sind attraktive Einfamilienhausbestande soge-
nannte ,Selbstlaufer” am Markt, die teilweise hohe
Preise erzielen. In beiden Fallen muss die Kommune
die eigenen Steuerungsansatze und insbesondere die
Baulandentwicklungsstrategie an diese Prozesse an-
passen. Es gilt, die Potenziale des Generationenwech-
sels fur eine nachhaltige Stadtentwicklung zu nutzen.

Vor dem Hintergrund einer mittelfristig stabilen Bevol-
kerungszahl stellt das Thema Generationenwechsel
im Einfamilienhausbestand in Giitersloh ein Potenzial
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar. Die Stadt
Gutersloh kann das Potenzial im Bestand nutzen, in-
dem der Generationenwechsel in Form friihzeitiger
Umziige der , Altbewohner” oder durch finanzielle Un-
terstiitzungen beim Erwerb eines Bestandsgebaudes
(.Jung kauft Alt") geférdert wird. Das Potenzial um-
zugswilliger Seniorenhaushalte ist hierfurin den Blick
zu nehmen und auszuschopfen. Auflerdem missen
weniger attraktive Einfamilienhausquartiere stadte-
baulich und infrastrukturell aufgewertet werden. Bei
Neubauvorhaben sollte neben der klassischen Fami-
lie auch gezielt auf die Entwicklung attraktiver Ange-
bote fir 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 Grofteil
der Bewohner wird bis ins hohe Alter in ihrem Haus
bleiben. Aufgrund zunehmender Einschrankungen
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 regelmafige
Auswertungen der Altersstruktur oder eine Haufung
von Fallen, in denen Anpassungen der Gebaudebe-
stande im Rahmen eines Generationenwechsels bei
der Stadt angefragt werden. Die Wohnungsmarktbe-
obachtung ist aufgrund der starken Verflechtungen
dariber hinaus in die Wohnungsmarktregion zu
richten.

Auch ist zu beriicksichtigen, dass durch sinkende
Verkaufspreise von Einfamilienhdusern sogenannte
.Schwellenhaushalte” in diese Bestdnde wechseln
kdnnen. Das heif3t, bisherige Mieterhaushalte, die
vor allem gréf3ere und auch hochpreisige Mietange-
bote nachfragen, werden weniger. Entsprechend
kann sich die Nachfrage auf dem Mietmarkt andern.

Diese komplexen Marktprozesse sind in eine zu-
sammenhangende kommunale Wohnbaulandstra-
tegie zu Uberfihren, die sowohl das Segment der
Gebrauchtimmobilien als auch die Entwicklungs-
strategie fir neue Wohnangebote zusammenfihrt
und vor dem Hintergrund der Stadtentwicklungs-
ziele bewertet. Der Markteintritt der im Generati-
onenwechsel befindlichen Gebaude verlauft gleich-
mafBig. Die frei werdenden Gebdude mindern den
Neubaubedarf v.a. von Einfamilienhausern fir die
Zielgruppe der Familien.

Bei der Folgebetrachtung des Generationenwech-

sels im Bestand ist die Marktgangigkeit der frei
werdenden Gebaude zu beachten. Die lokalen Woh-
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nungsmarktexperten sehen Bestanden mit kleinen
bzw. mittleren Wohnflachen und Grundsticksgro-
Ben als besonders marktgangig an. In die angege-
benen Grofenkategorien fallen insgesamt nur ca.
10% der auf den Markt kommenden Gebaude. Ein
Grofteil der Bestandsimmobilien mit theoretischem
Nachverdichtungspotenzial im Generationenwech-
sel befindet sich auRerdem in einfachen Lagen.

Damit sind fur den Uberwiegenden Teil der frei
werdenden Gebdude Vermarktungshemnisse er-
kennbar. Dies wird auf dem Markt in vielen Fallen
aufgrund der stabilen Nachfrage jedoch Uber den
Preis geregelt.

Inder Konsequenz missendariiber hinaus markt-

gerechte Angebote in Gitersloh geschaffen wer-
den. Neben entsprechenden Sanierungen im Be-
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stand, kommt einem erganzenden qualitatvollen
Neubau in integrierten Lagen eine wichtige Rolle
zu. Hierzu eignen sich die aufgezeigten grof3en
Grundsticke der Gebaude mit Nachverdichtungs-
potenzial in mittleren und guten Wohnlagen. Eine
vertiefende Untersuchung sollte dieses Potenzial
genauer bewerten.

GrofBere Baulandentwicklung sollte insgesamt redu-
ziert und vor allem in den von den Wohnungsmarkt-
experten als marktgangig eingestuften Segmenten,
die im Bestand nur in geringem Maf3e vorhanden sind,
durchgefiihrt werden. Dariber hinaus ergibt sich
Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau.

Die Schaffung erganzender Angebote stellt ein zen-
trales Handlungsfeld im Handlungsleitfaden Wohnen
fur die Stadt Gutersloh dar.
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Anhang

~

Siedlungsstruktureller Stresstest 60 (Wohngebau-
de, die ausschliefilich von tber 60- jahrigen Per-
sonen bewohnt werden):

 Ebbesloh

~

. Avenwedde ©

[ ]11bis 20
insgesamt 4.111 [ |21 bis 30
Gebaude [ Jab31
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Siedlungsstruktureller Stresstest 70 (Wohngebau-
de, die ausschliefilich von tber 70- jahrigen Per-
sonen bewohnt werden):

 Ebbesloh

" "I-:Iughafen

" _VAv

P —il
RS

~Sundern’ " -

[0 3 bis 10
|11 bis 20

insgesamt 2.267 | [21bis 30

Gebaude [ Jab31
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Siedlungsstruktureller Stresstest 80 (Wohngebau-
de, die ausschliefllich von uber 80- jahrigen Per-
sonen bewohnt werden):

 Ebbesloh

" Flughafen :

‘._:Avenv‘?edde, S

EEODH

L]
Iy

~Sundern’ "

[ 13bis10

[ ]11bis 20
insgesamt 708 [ ]21bis30
Gebaude [ Jab31
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Stresstest-Geb&dude nach Typ, Lage und Anteile der Gebaudetypen in % an allen
Wohnflachengrofle Stresstest-Gebauden

m EFH

Angaben in % / absolute Zahlen in Klammern
(2584)

= DH
(499)

® RH
(661)

Anteile der Lagetypen in % an allen
feintypisierten Stresstest-Gebauden

H BORIS

<150€/m?
(702)

H BORIS 150 -
200€/m?
(1547)

m BORIS >
200€/m?

(1153)

Anteile der Wohnflachengrof3en in % an allen
feintypisierten Stresstest-Gebauden

B Wohnfl.
<120 m2

(1228)

B Wohnfl.
120 - 180 m?
(760)

B Wohnfl.
> 180 m2

(1414)
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Stresstest-Gebaudetyp nach Lage

B BORIS < 150€/m2 W BORIS 150 - 200€/m2 W BORIS > 200€/m?
2500

2000

1500

Anzahl

1000

500

EFH DH
Stresstest- Gebdudetyp (feintypisiert)

B BORIS <150€/m? W BORIS 150 - 200€/m2 W BORIS > 200€/m?
100%

80%

60%

Anteil in %

40%

20%

0%

EFH DH

Stresstest- Geb&dudetyp (feintypisiert)
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Stresstest-Gebaudetyp nach Wohnflache

48

Anzahl

Anteilo in %

2500

2000

1500

1000

500

100%

80%

60%

40%

20%

0%

B Wohnfl. < 120 m2 = Wohnfl. 120 - 180 m2  ®m Wohnfl. > 180 m?

EFH DH

Stresstest- Gebaudetyp (feintypisiert)

B Wohnfl. < 120m2? W Wohnfl. 120 - 180 m? B Wohnfl. > 180 m?

EFH DH RH

Stresstest- Gebaudetyp (feintypisiert)
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