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Gesucht: Neue Strategien
fir dltere Gebdude

In vielen deutschen Stddten und Gemeinden droht dasselbe Bild:
Familien ziehen lieber in moderne Wohnungen am Stadtrand. Hauser
aus den 1950er bis 1970er Jahren im Stadtzentrum stehen leer. Am Bei-
spiel der Stadt Ahaus im westlichen Minsterland hat Diplom-
Geograph Benjamin Hoffmann untersucht, welche Méglichkeiten eine
Kommune hat, diese Altbauten in Zentrumslage attraktiver zu machen.

ach und Fenster sind schlecht

gedammt, die Decken niedrig,

der Keller ist feucht und die
Zimmeraufteilung passt weder fir junge
Familien noch fir das berufstétige Paar:
Insbesondere Bestandsimmobilien aus
den 1950er bis 1970er Jahren sind
fur Immobiliensuchende kaum attraktiv.
Leerstand im Zentrum und ein breiter
werdender Siedlungsgurtel um die Stadt
— das aber steht einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, die 6konomische,
okologische, soziale und stadtebauliche
Bedurfnisse berticksichtigt, deutlich ent-
gegen (s. Kasten: Warum es Sinn macht,
die Innenentwicklung zu stérken, S. 2.).

Was koénnen Planer von Kreis- und
Kommunalverwaltung tun, um Vier-
tel aus dieser Zeit neu zu aktivieren?
Wie gelingt es, dass Wohngebiete der
1950er bis 1970er Jahre mit sich ab-
zeichnender soziobkonomischer wie
stadtebaulicher Fehlentwicklung aktiver
genutzt werden und eine marktféhige
Alternative zum Neubau darstellen?

Wen ansprechen?

Um Bestandsimmobilien ins Ge-
sprach zu bringen, sollte eine ganze Rei-
he von Akteuren angesprochen werden,
weil ihre Interessen im Spiel sind. Dazu

e et

Foto: Jirgen Theobald
zéhlen insbesondere die Bewohner der
Wohnungsbesténde der 1950er bis
1970er Jahre, aber auch Familien, junge
Paare und Personen, die die Absicht ha-
ben, ein Eigenheim zu erwerben. Wich-
tige Akteure sind aullerdem Kreis- und
Kommunalverwaltung, Banken, Verban-
de und nicht zuletzt die Wirtschafts-
forderung in Stadt und Kreis.

Dabei zielen die Aktivierungsstrategien
in zwei Richtungen:

P> Hauser aus den 1950er bis 1970er-
Jahren attraktiver zu machen, um Leer-
stand zu vermeiden.

P> Alternativen zu bieten fiir die ,alten”
Bewohner der Bestandsimmobilien,
damit nicht ein oder zwei Menschen im
riesigen Haus wohnen bleiben ,missen”.

Das Projekt ,Nachhaltiges Flachenmanagement im Kreis Borken”

P> Landwirte und Gewerbe brauchen mehr Fldche. Familien méchten nicht ins Stadtzentrum, sondern lieber
ins Griine ziehen. Fur den Tourismus sind ,unbertihrte” Landschaften attraktiv. Wie lassen sich solche Nutzungs-
konflikte rund um die Flache fiir eine Region 16sen? Im Rahmen des Projekts ,Region in der Balance: Nachhaltiges
Flachenmanagement im Kreis Borken” versuchen Akteure des Kreises Borken und von vier Kommunen in einem
mehrjahrigen Prozess, systematisch Ziele und Handlungsprogramme zu erarbeiten und umzusetzen.

P> Das Projekt, in dessen Rahmen die Untersuchung ,Aktivierungsstrategien fir Bestandsimmobilien der 1950er
bis 1970er Jahre" entstand, wird vom Wissenschaftsladen Bonn geleitet und in Kooperation mit der Landesarbeitsge-
meinschaft Agenda 21 NRW (LAG 21 NRW) durchgefiihrt. Das Projekt hat eine Laufzeit bis Frithjahr 2013 und wird
vom Ministerium ftr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW gefordert.



Formelle Stadt-
und Raumplanung

Benjamin Hoffmann hat in seiner
Untersuchung sowohl formelle als auch
informelle Instrumente am Beispiel der
Stadt Ahaus untersucht. Eine indirekte
Form, die bestehenden Hé&user der
1950er bis 1970er Jahre in Ahaus attrak-
tiver zu machen, ist es weniger Bauland
in der Kernstadt und den funf Ortsteilen
auszuweisen. Denn wenn weniger neue
Baufldche zur Verflgung steht, erhoht
dies grundsétzlich die Bereitschaft, in
den Bestand zu investieren.

Der vor Jahren erstellte und derzeit
gultige Flachennutzungsplan der Stadt
Ahaus sieht allein fir die Kernstadt von
Ahaus ca. 40 Hektar neuer Wohnbau-
flache bis 2025 vor. Dies will die Stadt
nun drastisch verringern. Im aktuellen
Entwurf fir einen neuen Flachennut-
zungsplan ist fur diesen Zeitraum ledig-
lich noch eine Neuausweisung von
knapp zehn Hektar geplant (Stand
Herbst 2011).

Eine weitere Moglichkeit, Sanierungs-
maRnahmen im Bestand voranzutrei-
ben, wére die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes nach dem
Bau-Gesetzbuch. Voraussetzung wéren
stadtebauliche Missstande, die im Bau-
Gesetzbuch definiert sind. Ein solches
Sanierungsgebiet gibt es in Ahaus
jedoch nicht.

Informelle Stadt-
und Raumplanung

Wenn Wohnungsbesténde aktiviert
werden sollen, schitzen Experten die
Wirkung informeller Instrumente hoéher
ein als die der oben genannten for-
mellen Stadt- und Raumplanung. Ziel
der informellen Planung ist es, einen
maglichst groRen Teil der Bevolkerung
oder der speziellen Zielgruppe (z.B. Be-
wohner der 1950er bis 1970er Hauser)
zur aktiven Teilnahme zu animieren.

Wie aber gelingt es, Blrgerinnen und
Burger dazu zu bringen, zu Uberlegen,
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Warum es Sinn macht, die

Innenentwicklung zu starken

P> Okonomische Griinde | Durch den demographischen Wan-
del ist Leerstand tendenziell vorprogrammiert. Schon heute ist die
bestehende Infrastruktur in vielen Kommunen unterausgelastet.
Neubaumalinahmen an den Stadtréndern erfordern zusatzliche Infra-
strukturausgaben. Unterauslastung und gleichzeitige Ausweitung der
Infrastruktur (z.B. Kanalbau) belasten zunehmend die 6ffentlichen
Haushalte, in der Folge dann auch die Gebtihren zahlenden privaten
Haushalte.

P Okologische Griinde | Um die biologische Vielfalt zu erhalten,
steht eine 6kologisch sensible Flachennutzungsplanung vor der
Herausforderung, die Zersiedelung im AuRenbereich zu begrenzen
und Baulticken, Brachen und Bestandsimmobilien im Innenbereich
besser nutzbar zu machen. Das Bundesumweltministerium hat das
Ziel ausgegeben, dass die Flacheninanspruchnahme in Deutschland
bis 2020 auf 30 ha/Tag sinkt (heute: 94 ha/Tag).

P> Soziale Griinde | Gesellschaftliche Probleme bilden sich zuneh-
mend raumlich ab. Viele Quartiere sind durch ihre Bevolkerungsstruktur
geprégt: z.B. durch Bewohner aus so genannten Randgruppen, mit
schlechtem finanziellen Hintergrund oder hohem Alter. Die aktive
Innenenwicklung sorgt tendenziell fur eine starkere Durchmischung
von Bevolkerungsgruppen.

P> stidtebauliche Griinde | Fragmentierte Flédchen und eine
zunehmende Siedlungsdispersion (Zunahme der Flacheninanspruch-
nahme pro Einwohner) stellen die Stadtplanung vor immer groRere
Herausforderungen. Eine davon ist die Unternutzung von Bestands-
immobilien und entstehende temporére Leerstande, insbesondere in
Wohngebauden der 1950er bis 1970er Jahre.



Benjamin Hoffmann

Der Dipl.-Geograph beschdf-
tigte sich im Rahmen des Pro-
Jjekts ,Nachhaltiges Fldchenma-
nagement im Kreis Borken” mit
Aktivierungsstrategien fir Be-
standsimmobilien

P> _.ob ihr Altbau saniert werden sollte,

P> _ob man als alterer Mensch mogli-
cherweise den zu groRen Altbau gegen
eine  modernere, kleinere Wohnung
tauscht,

P> .ob man sich als junge Familie an die
Sanierung eines 1950er Jahre Hauses im
Stadtzentrum wagt?

Informelle Planungsinstrumente re-
gen Menschen Uber verschiedene The-
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men und Formen dazu an, sich mit die-
sen Fragen zu beschéftigen. Zu den In-
strumenten der informellen Stadt- und
Raumplanung zéhlen Dorfentwicklungs-
konzepte, Quartierskonzepte, regionale
Entwicklungs- oder auch Klimaschutz-
konzepte ebenso wie Machbarkeits-
studien, stadtebauliche Wettbewerbe
oder stédtebauliche Rahmen- und Ent-
wicklungspléne. Zur informellen Planung
gehoren Uberdies die Betreuung von
Projekten, die Moderation verschie-
dener Akteursgruppen und die Koordi-
nation verschiedener Fachbereiche.
Wichtig ist, dass alle diese Prozesse so
ablaufen, dass die Zielgruppen gut infor-
miert sind und auf das Thema aufmerk-
sam werden. Deshalb funktioniert infor-
melle Planung nur dann, wenn sie von
einer systematischen Offentlichkeits-
arbeit begleitet ist.

Der hohere Stellenwert der infor-
mellen Stadtplanung fuBt auf der
Tatsache, dass sich Kreis und Kommune
heute vor allem als Dienstleister und
Moderatoren verstehen, die in Bezug
auf Wohnungsbestande eigentimerge-
tragene Erneuerungsprozesse voran-
bringen mussen. In Zeiten knapper 6f-
fentlicher Budgets sollen Burgerinnen
und Burger aktiv werden und durch eine
Verbesserung des baulichen Zustands
an einer ,Verjingungskur” der Quartiere

Informelle Stadtplanung

mitwirken. Leerstanden soll so vorge-
beugt und die Baulandnachfrage mittel-
fristig gesenkt werden.

Dorfentwicklungskonzepte

In Ahaus wurden beispielsweise in
den funf Ortsteilen Dorfentwicklungs-
projekte initiiert, bei denen sich die
Bewohner auf Grundlage einer Starken-
Schwéchen-Analyse  umfassend und
ganzheitlich mit der Zukunft ihres Ortes
beschéftigt haben. Daraus entstanden
eine ganze Reihe von Projekten und Pro-
jektideen, unter anderem ein Ortskern-
konzept mit dem Ziel, neue Wohn-
flachen in Baulticken und Altbauten zu
gewinnen.

Innovative Wohnformen

Im neu gestalteten Jutequartier hat
die Stadt Ahaus gemeinsam mit der ort-
lichen Volksbank in zentraler Lage barrie-
refreie Wohnungen fr Senioren und —
gegeniberliegend — Stadtwohnungen
fur Singles und junge Familien gebaut. Im
Ortsteil Ottenstein wird ein Mehrgenera-
tionenhaus gebaut. Der Neubau sorgt an
sich zwar nicht daftr, dass Bestands-
immobilien vor Ort attraktiver werden.
Aber sie bieten den Eigentiimern von Alt-
bauten aus den 1950 bis 1970er einen

Stadt Ahaus: Ausgangssituation

P Mit knapp 39.000 Einwohnern ist Ahaus nach dem Landesentwicklungsplan NRW als eine Mittelstadt (Ober-
oder Mittelzentrum unter 50.000 Einwohner) eingestuft. Die Stadt Ahaus liegt im Kreis Borken, der zum Regierungs-
bezirk Munster gehort. Der Wohnungsbestand hat sich im Kreis wie auch in der Stadt Ahaus von 1975 bis 2010
verdoppelt (Ahaus: 1975 = 7.465 Wohnungen; 2010 = 15.052 Wohnungen).

P Der Druck auf Fléche und Siedlungen ist in Ahaus hoch. So wuchsen laut ITNRW (2011) Geb&ude- und Frei-
flachen zwischen 2000 und 2010 um 202,95 ha (12,9 %), die Verkehrsflache um 54,47 ha (6,3 %). Damit hat die
Stadt Ahaus eine Uberdurchschnittlich hohe Flécheninanspruchnahme im Vergleich zum gleichen Zeitraum in NRW

(Zuwachs der Gebaude- und Freiflachen 4,3 % bzw. der Verkehrsflachen 5,6 9%).

P> Der Wohnungsbestand wird nach Schétzungen in Ahaus weiter zunehmen, da die Bevlkerung immer noch
— wenn auch gering — wachst. Mittelfristig wird aber auch in Ahaus mit einem negativen Wanderungssaldo und einer
sich verteuernden Infrastruktur gerechnet.



hohen Anreiz, aus ihrem evtl. zu groRen
Haus in eine kleinere Wohnung in der
Néhe umzuziehen. Neue Eigenttimer von
Bestandsimmobilien aber entschlielen
sich, so das Institut fiir Landes- und Stadt-
entwicklungsforschung, in 99 Prozent der
Félle zu einer Sanierung und damit einer
Aufwertung der Bestandsimmobilie.

Biirgerbefragungen

Burgerbefragungen werden einge-
setzt, um Informationen Uber die Be-
wohnerschaft und ihre Lebensumstan-
de zu gewinnen. Gleichzeitig aber sor-
gen sie dafir, dass sich die Befragten
damit beschéftigen, wie sie wohnen
wollen und was sie andern kénnten.

Um Vertrauen zu gewinnen, sollte die
Burgerbefragung von einem Schreiben
des Birgermeisters begleitet sein. Die
Befragung in Ahaus ergab, dass die Bur-
ger hohes Interesse an Informationen
Uber generationstbergreifendes und bar-
rierefreies Wohnen sowie Uber energe-
tische Sanierung haben. Darauf reagierte
die Stadt mit verschiedenen Angeboten.

Informationsweitergabe

Die Stadt Ahaus nutzt verschiedene
Kanéle, um ihre Bewohner zu informie-
ren: Dazu zéhlen z.B.

P> die Verteilung und Auslage von Flyern
und Infobroschtiren etwa zu Einsparpo-
tenzialen von SanierungsmafBnahmen,

P> Bauherrenhandbiicher zu geplanten
Malinahmen und Gestaltungsvorgaben,

P die kommunale Internetplattform,
die Uber die Stadtplanung informiert,

P> die regionale Internetplattform des
Projekts AltBauNeu, die zu den Themen
Energieberatung, Sanierung und Kli-
maschutz informiert,

P> Infos zu Finanzierungsmaglichkeiten
und Férderprogrammen.
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Eine weitere Maglichkeit, sich tber
Energieeinsparung und Barrierefreiheit
zu informieren, bietet ein sanierter Alt-
bau, der als Musterhaus dient.

Aktivierung durch
Klimaschutzkonzept

Die Diskussionen tber den Klima-
schutz eroffnen die Chance, Menschen
zu  energetischen  Sanierungsmaf-
nahmen in Bestandsimmobilien zu ani-
mieren. Die Stadt Ahaus bietet dazu
mehrere Informationsabende im Jahr
an. Auf der Internetseite des Projekts
AltBauNeu  (www.alt-bau-neu.de/bor)
gibt es zudem Informationen Gber Akti-
onen, Veranstaltungen, aber auch tber
Handwerker,  die  Sanierungsmal3-
nahmen durchfihren. Noch weiter ging
die Kommune in ihrer ,Haus-zu-Haus-
Beratung”, bei der Hauseigentimern ei-
ne kostenlose Erstberatung angeboten
wurde. Diese Methode wird in Ahaus als
aufwandig, aber dennoch auRerordent-
lich erfolgreich bewertet.

Kommunale Forderrichtlinien

Bestandsimmobilien lassen sich tiber-
dies durch kommunale Forderrichtlinien
attraktiver machen. In der Stadt Ahaus
wird Uberlegt, ein Modell einzufiihren,
wie es die Gemeinde Hiddenhausen mit
dem Forderprogramm ,Jung kauft Alt”
vor Jahren bereits erfolgreich erprobt hat.
Wer in Hiddenhausen eine Altimmobilie
kauft, erhélt — je nach Kinderzahl — eine
Fordersumme von bis zu 9.000 Euro
inerhalb von sechs Jahren, aulRerdem
noch bis zu 1.500 Euro fiir ein Altbau-
gutachten.

Fazit: Aktivierung ist moglich

Die Stadt Ahaus schldgt bewusst ver-
schiedene Wege ein, um Bestandsim-
mobilien zu aktivieren. Denn gerade das
Zusammenspiel aus formellen Rahmen-
vorgaben und informellen Planungsin-
strumenten und ihre Offentlichkeitswirk-

samkeit sorgen daftr, dass sich die Men-
schen vor Ort mit ihrem Umfeld, ihren
eigenen Wohnwiinschen und -bedrf-
nissen beschéftigen — und handeln. =

Brigitte Peter

Dr. Anke Valentin

leitet das Projekt ,Nachhaltiges
Fldchenmanagement im Kreis
Borken®, Tel. (02 28) 201 61-23
anke.valentin @wilabonn.de
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