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Zwischen altmodisch, begehrt und
neuen Entwicklungschancen

Anpassungsstrategien fiir dltere Einfamilienhausgebiete

Einfamilienhausgebiete (EFH-Gebiete) stehen stellvertretend fiir einen besonders weitver-
breiteten Siedlungstypus. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser an allen Wohnge-
bduden liegt bundesweit — mit wenigen regionalen Ausnahmen — bei tiber 80 % (BBSR
2015). EFH-Gebiete sind sowohl in den Kernstddten als auch in den Stddten und Gemein-
den im suburbanen Raum sowie im ldndlich geprdgten, peripheren Raum anzutreffen. Wie
alle anderen Siedlungsquartiere unterliegen sie einem demografischen und strukturellen
Wandel. Dieser Beitrag stellt daher Anpassungsstrategien fiir ein EFH-Gebiet in der Stadt
Karlstadt vor, die stellvertretend fiir Kommunen im suburbanen Raum steht.

Ziel der hier vorgestellten Studie war es,
fachiibergreifend die Umsetzbarkeit von
Anpassungsstrategien fiir EFH-Gebiete der
1950er bis 1970er zu tiberpriifen, da Revita-
lisierungsmallnahmen mit Beteiligung der
Bewohnerschaft vor Ort bisher kaum un-
tersucht und evaluiert wurden. Die vorge-
stellten Ergebnisse beleuchten die Situation
eines EFH-Gebiets in einer Kleinstadt im
weiteren Verflechtungsraum von Wiirzburg.
Zusétzlich ist die Lage des EFH-Gebiets in
der Kernstadt im Kontext weiterer landlich
geprégter Stadtteile zu sehen. Eine unein-
geschrinkte Ubertragbarkeit der Ergebnis-
se auf Kommunen mit EFH-Gebieten im
landlich peripheren Raum und ohne poly-
zentrische Siedlungsstrukturen (d. h. vie-
le Ortsteile) ist daher nicht gegeben. Eine
Ubertragbarkeit der Analysesituation und
der daraus entwickelten Anpassungsstrate-
gien fiir Kommunen im suburbanen Raum
kann grundsétzlich konstatiert werden,
bedarf jedoch weiterer Untersuchungen
in Hinblick auf die Vielfalt der Rahmenbe-
dingungen suburbaner Siedlungsbereiche
(z. B. genaue Lage im suburbanem Raum,
schrumpfender oder wachsender Kon-
text). Grundsétzlich sind die vorgestellten
Handlungsfelder und der ressortiibergrei-
fende Ansatz jedoch fiir die Entwicklung
passfahiger Anpassungsstrategien fiir dltere
EFH-Gebiete unabhéngig vom Raumtyp ein
ubertragbarer Handlungsrahmen. Je nach
rdumlicher Lage und sonstigen Ausgangs-
bedingungen der EFH-Gebiete kénnen da-
raus individuelle Anpassungsstrategien und
Malnahmen entwickelt werden.

1 Karlstadt im suburbanen Raum

Karlstadt (14.809 Einwohner, 2015) préagen
eine kompakte, historische Altstadt und
sich direkt anschlieBende Wohn- und Ge-
werbegebiete sowie insgesamt neun tiber-
wiegend dorflich geprigte Teilorte (Stadt-
teile, s. Abb. 1). Als Mittelzentrum liegt
die Stadt knapp 30 km nordéstlich von
Wiirzburg an einer Entwicklungsachse mit
uberregionaler Bedeutung, jedoch nicht
mehr unmittelbar im Verdichtungsraum
Wiirzburg (Regionaler Planungsverband
2003). Die Anbindung zum Oberzentrum
Wiirzburg ist mit der Bahn mindestens im
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Abbildung 2 . .

Ausgewihlte Aus- und Einpendlerbeziehungen der Stadt Karlstadt Halbstundent‘akt'(ZZ Minuten Fahrtzeit) ge-

(Gemeindeebene) zum Stichtag 30.06.2014 geben. Dorthin zieht es aufgrund der guten
] : T T Verkehrsanbindung auch die meisten Aus-
v o e e pendler, ndmlich téglich 1.185 zum Stichtag

i f ! 30.06.2014 (s. Abb. 2, ITHK 2015).
Gemiinden b -
am Main

Die Einwohnerzahl von Karlstadt ging in
fope R i ~ den letzten Jahren leicht zuriick und hat
/ 1 sich aktuell konsolidiert. Insbesondere die
Gruppe der iiber 50-Jdhrigen wichst auf-
grund der demografischen Entwicklung,
doch auch die Altersgruppen der bis 6-J4h-
rigen und der 25- bis 30-Jdhrigen verzeich-
nen Zuwéchse.

Euftenheim
Arnstein

Aus welchen Gebieten die meisten neuen
Einwohner von Karlstadt kommen, ldsst
sich quantitativ nicht eindeutig belegen.
In der personlichen Wahrnehmung von fiir
die Studie befragten Verwaltungsmitarbei-
tern der Stadt kommen sie jedoch vor allem
aus den kleineren Nachbarkommunen und
weniger aus Wiirzburg. Die stddtische Um-
zugsstatistik der Jahre 2005 bis 2009 sowie
2010 bis 2014 informiert zudem {iber die
Einwohnerbewegungen zwischen der Kern-
stadt Karlstadts und den iiberwiegend land-
lich geprégten Stadtteilen Gambach, Heflar,
Karlburg, Laudenbach, Miihlbach, Rohr-
bach, Stadelhofen, Stetten und Wiesenfeld
(Stadt Karlstadt 2015). Sie belegt den zuneh-
e menden Bedeutungsgewinn der zentralen
Bereiche als Wohnstandort im Verhéltnis zu
den duleren Stadtteilen (s. Tab. 1).

Quelle: IHK Wirzburg-Schweinfurt 2015, Darstellung/Gestaltung: Madeleine Wagner

Tabelle 1
Umaziige innerhalb der Stadt Karlstadt (Kernstadt und Stadtteile)
Stadtteil 01.01.2005 - 31.12.2009 01.01.2010 - 31.12.2015
Zuzugs-
Saldo fiir ... Saldo fiir ... tendenz nach
Von Kernstadt  Von ... nach gegeniiber Von Kernstadt  Von ... nach gegeniiber Kernstadt im
nach ... Kernstadt Kernstadt nach ... Kernstadt Kernstadt Zeitverlauf
Kernstadt 1.338 1.338 0 1.277 1.277 0
Gambach 26 35 -9 42 79 -37 (1)
HeBlar 11 12 -1 6 11 -5 (1)
Karlburg 70 95 -25 92 106 -14 [(})
Laudenbach 55 92 =37 43 74 -31 [(})
Muhlbach 58 37 21 61 68 -7 (1)
Rohrbach 1 7 -6 2 4 -2 (1)
Stadelhofen - 2 -2 2 5 -3 O
Stetten 28 42 -14 34 18 16 (§)
Wiesenfeld 8 15 -7 7 27 -20 (1)

Quelle: Stadt Karlstadt 2015, Auswertung Baader Konzept
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Die Anzahl der Einpersonenhaushalte stieg
in Karlstadt zwischen 1987 und 2011 um
52 % an (von 1.195 auf 1.823). Zugenom-
men hat auch der Anteil der Siedlungs- und
Verkehrsfliche an der Gemeindefliche —
von 10,2 % in 1980 auf 12,6 % im Jahr 2013
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2014).
Urséichlich dafiir sind unter anderem konti-
nuierliche Neuausweisungen von Wohnge-
bieten, die sich sowohl auf die Kernstadt als
auch alle Stadtteile verteilen.

2 Das bayerische Modellprojekt
»Revitalisierung von Einfamilien-
hausgebieten*

Im Jahr 2012 wurde das bayerische Modell-
projekt ,Revitalisierung von Einfamilien-
hausgebieten“ der 50er- bis 70er-Jahre in-
itiiert und im Auftrag von vier Ministerien
bis 2014 bearbeitet'. Wesentlicher Bestand-
teil des Projektes war die Zusammenarbeit
mit den Akteuren in drei EFH-Gebieten, die
von den Modellkommunen vorgeschlagen
und in einem landesweit ausgeschriebe-
nen Wettbewerb von den Ministerien un-
ter 35 Teilnehmern ausgewidhlt wurden (s.
Tab. 2). Die Modellkommunen liegen in un-
terschiedlichen Raumtypen. Mit der Alten
Siedlung in Karlstadt wird ein EFH-Gebiet
im suburbanen Raum vorgestellt und zu-
sammen mit der Kernstadt in den Kontext
ausgewdhlter Pendler- und Umzugsstréme
gestellt (s. Kap. 1).

Hinter dem Projekt standen unter anderem
die Leitideen

¢ mit der Revitalisierung von &lteren EFH-
Gebieten Flachenspareffekte erzielen zu
konnen,

* einen Beitrag zur Umsetzung des sozial-
politischen Leitziels zu leisten, im Alter
selbstbestimmt leben zu kénnen,

¢ fiir entsprechende stddtebauliche Quali-
tdten bei der Modernisierung und Neu-
ordnung der Siedlungsgebiete Sorge zu
tragen.

Tabelle 2

Modellprojekt Revitalisierung von EFH-Gebieten der 50er- bis 70er-Jahre

Ziele

Untersuchungs-/
Arbeitsansatz

Weiterentwicklung der EFH-Gebiete unter besonderer
Berticksichtigung der demografischen Entwicklung und der
Innenentwicklung

Erarbeitung handlungsfeldiibergreifender Lésungsansétze
und MaBnahmen im Dialog mit Bewohnerschaft und weiteren
Quartiersexperten

Ableitung von Ubertragbaren Handlungsanséatzen

Literatur- und Quellenrecherche, stadtebauliche Bestands-
aufnahmen, Akteursanalysen, Durchfiihrung aktivierender
Kommunikations- und Beteiligungsprozesse, Methoden
der qualitativen Sozialforschung (u. a. leitfaden-gestutzte
Interviews, teilnehmende Beobachtung) sowie Erarbeitung

integrierter Quartiersentwicklungskonzepte

*  Besonderheit: ressort-/fachiibergreifender Ansatz

Modellkommunen .

bzw. -quartiere Landkreis Main-Spessart

LAlte Siedlung® in der Stadt Karlstadt (14.900 EW) im

e  Siedlung ,,Am Steig“ in Markt Marktrodach (4.000 EW) im

Landkreis Kronach

3 »Blumensiedlung“ in der Gemeinde Langenneufnach
(1.670 EW) im Landkreis Augsburg

Ergebnisse .
(Printmedien)

Abschlussbericht ,Revitalisierung von EFH-Gebieten der 50er-
bis 70er-Jahre”, 2014 (unveréffentlicht)

e  Broschiire ,Altere Einfamilienhausgebiete - fit fiir die
Zukunft“ (Bayerische Staatsregierung 2015)

Quelle: Baader Konzept

Herausforderung iltere Einfamilienhaus-
gebiete

Altere EFH-Gebiete stehen seit geraumer
Zeit im Fokus von Untersuchungen (z. B.
Wiistenrot-Stiftung 2012, Forum Bauland-
management 2010). Sie wurden und werden
zu einem Grof3teil von eigentumsbildenden
Haushalten in der Familienphase gepragt
und weisen aufgrund ihrer Entstehungsge-
schichte eine homogene Eigentiimerstruk-
tur auf. Mit dem Aus-/Fortzug der Kinder,
dem zunehmenden Alter der Bewohner
und einem steigenden Sanierungsbedarf
stehen Eigentiimer und Kommunen in &l-
teren EFH-Gebieten vor neuen Aufgaben.
Gebdudebestand, Quartiersstruktur sowie
Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen werden einerseits in vielen Fillen
schon heute nicht mehr den Bediirfnis-
sen, insbesondere der &dlteren Bewohner,
gerecht. Andererseits bevorzugen junge
Familien hé&ufig die Neubaugebiete am
Siedlungsrand. Diese Herausforderungen
gelten fiir dltere EFH-Gebiete, egal ob sie
im lidndlichen Raum oder im suburbanen
Raum angesiedelt sind. Zum Beispiel auf-
grund der jeweiligen Infrastrukturausstat-
tung dirften sich jedoch unterschiedliche

M

geférdert von den Bayerischen
Staatsministerien fir Umwelt
und Verbraucherschutz, fur
Arbeit und Soziales, Familie
und Integration, fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten
sowie des Innern, fiir Bau und
Verkehr
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Tabelle 3

Handlungsfelder bei der Revitalisierung von élteren Einfamilienhausgebieten

Handlungsfeld

Innenentwicklung und
Flachenmanagement

Wohnangebote/
-formen

Wohnungsmarkt

Gebaudebestand/
Energetische Sanierung

Versorgung

Offentlicher Raum,
Freiraum und Ortsbild

Gesellschaftliche Teilhabe/
Unterstltzungsangebote

Netzwerke/burgerschaft-
liches Engagement

Mobilitat

Technische Infrastruktur
und Kosten

Erlauterungen, Ansatzpunkte
fiir die Anpassung und Revitalisierung

Baullicken und untergenutzte Grundstlicke bieten Raum fiir
neue Geb&ude, z. B. auch fir kleinteilige, seniorengerechte
Wohnungen oder Hausgemeinschaften. Durch zuséatzliche
jungere Bewohner kommt es zur Verjingung der Altersstruk-
tur und die Infrastruktur wird insgesamt besser ausgelastet.
Neue Siedlungserweiterungen lassen sich vermeiden (z. B.
Unterhaltskosten).

Hauser in EFH-Gebieten sind in ihrer Grundrissgestaltung
auf Familien ausgerichtet. Kleinere Wohneinheiten fir
Singles, attraktive, barrierearme Wohnungen fir Altere oder
fur das Wohnen in Gemeinschaft geeignete Projekte kénnen
die einseitige Struktur der Gebiete erganzen. Sie bieten
passenden Wohnraum fir unterschiedlichste Wohnbeduirf-
nisse, insbesondere fiir die wachsende Zahl der Ein- bis
Zweipersonenhaushalte.

Die demografische Entwicklung, den Generationswechsel
in den Geb&uden sowie Angebot und Nachfrage sollten die
Gemeinde sowie &rtliche Immobilienmakler und Banken im
Auge behalten. Die fortlaufende Beobachtung dient einer
vorausschauenden Baulandpolitik und zeigt Spielrdume

fur Umnutzungen und Investitionen auf (z.B. neue Wohn-
angebote, das Engagement ortlicher Bauunternehmer und
Banken).

Aus Sicht der Eigentimer kommt dem Werterhalt der
Immobilien in den EFH-Gebieten eine besondere Bedeutung
zu (Stichwort Altersvorsorge). Herausforderungen bestehen
u. a. in der Anpassung an heutige Wohnbedurfnisse, den
barrierefreien Umbau oder die energetische Sanierung. In
Verbindung mit der Lage und der Attraktivitat des offent-
lichen Raums pragt dies das Bild und Image der Siedlung.

Die Erreichbarkeit von Laden und Dienstleistungen zur

Nahversorgung, die Verfligbarkeit medizinischer Versorgung
sowie Pflege- und Unterstiitzungsangebote bilden wichtige
Standortfaktoren fur die Attraktivitat eines Siedlungsgebiets.

Wohnqualitdten werden wesentlich vom Wohnumfeld, also
der Gestaltung des StraBenraums, von Platzen, Freiflachen
und Grunanlagen sowie deren Nutzbarkeit und Attraktivitat
fiir unterschiedliche Gruppen wie Kinder, Altere oder Mobili-
tatseingeschriankte bestimmt. Altere EFH-Gebiete konkurrie-
ren mit Neubaugebieten, sodass ihre Qualitdten herauszu-
stellen und ggf. Modernisierungen erforderlich sind.

Die Méglichkeit, in Kontakt zueinander zu kommen oder
einen Treffpunkt mit unterschiedlichen Angeboten in der
Nahe zu haben, erhélt besonders fiir die wachsende Gruppe
der Senioren und Hochbetagten mehr Bedeutung; wird aber
vor dem Hintergrund verénderter Familienstrukturen auch fir
junge Familien oder Alleinerziehende immer wichtiger (auch
unter dem Ziel der Inklusion).

Gut funktionierende Nachbarschaften in alteren EFH-Gebie-
ten sind zu unterstitzen. Neben dem klassischen Ehrenamt
sollten zudem die Mdglichkeiten neuerer Entwicklungen wie
z. B. Tauschringe und Seniorengenossenschaften geférdert
werden. Netzwerkbildung des bereits bestehenden Engage-
ments (z. B. der Vereine) fiihrt Angebote zusammen und
nutzt Synergieeffekte.

FuB- und Radwege, die Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
sowie eine ausreichende OPNV-Anbindung und neue, alter-
native Mobilitatsangebote werden vor allem fiir Altere und
mobilitdtseingeschrankte Personen, aber auch generationen-
Ubergreifend immer wichtiger. Sie bestimmen wesentlich die
Attraktivitat eines Wohnstandorts.

StraBen- und Kanalsanierungen sind wichtige Kostenpunkte
bei der Erneuerung alterer Siedlungsbereiche. Sie bieten
aber auch die Chance, den 6ffentlichen Raum barrierefrei
und zeitgemaBer zu gestalten. Im Zusammenspiel mit der
Modernisierung der privaten Immobilien lasst sich so die
Attraktivitat eines Siedlungsgebiets wesentlich steigern.

Zusammenstellung: Baader Konzept und Planungsburo Skorka 2013

Handlungsoptionen und Ldsungsansitze
fiir die Aufwertung der EFH-Gebiete erge-
ben. Das gilt im Ubrigen auch fiir die Lage
eines EFH-Gebiets innerhalb der kommu-
nalen Siedlungsstruktur (als Solitdrsiedlung
oder orts- bzw. stadtkernnah).

Die Entwicklungen in den EFH-Gebieten
stehen einer effizienten Flachennutzung
und Infrastrukturauslastung sowie einer
flichensparenden  Siedlungsentwicklung
entgegen — zumal in dlteren EFH-Gebieten
hdufig noch unbebaute Grundstiicke an-
zutreffen sind und aufgrund des hohen
Durchschnittsalters der Bewohner zukiinf-
tig mit mehr Immobilienangeboten durch
Erbfille bzw. den Verkauf von Immobilien
zu rechnen ist. Diese kohortenspezifischen
Ereignisse konnen aufgrund der einheitli-
chen Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur
zu Anpassungsproblemen fithren (Kotter/
Schollan 2010: 255). Zudem unterscheidet
sich die Entwicklung der Immobilienwerte
in Wachstums- und Schrumpfungsregionen
einerseits sowie in zentralen und periphe-
ren Standorten andererseits. Erfahrungen
aus der Beratung der Kommunen vor Ort
(z. B. im Rahmen von Innenentwicklungs-
konzepten) verweisen zudem darauf, dass
teilweise unrealistische Preisvorstellungen
der Eigentiimer oder Erben den problem-
losen Eigentumsiibergang verhindern oder
verzogern.

Die vorhandenen Studien untersuchten
EFH-Gebiete mit verschiedenen Ansitzen:
auf der Basis vorhandener Daten oder mit
empirischen Methoden wie Befragungen
vor Ort oder Quartiersanalysen. Vereinzelt
waren (Quartiers-)Konzepte zur Anpas-
sung sowie konkrete Umsetzungsmafnah-
men vor Ort Gegenstand der Untersuchung
(Bayerische Staatsministerien 2014: 14).

Die in den bisherigen Studien diskutierten
Strategien zur Anpassung der EFH-Gebiete
an die Herausforderungen der Zukunft be-
ziehen zahlreiche Handlungsfelder ein. An-
hand der Modellkommunen bzw. -quartiere
wurden diese tiberpriift und um weitere As-
pekte ergédnzt (s. Tab. 3).

Die Handlungsfelder kénnen wiederum
mit verschiedenen Bausteinen und MaR-
nahmen unterlegt werden. Im Sinne eines
ressort- bzw. fachiibergreifenden Ansatzes
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sind hier Malnahmen von besonderer Be-
deutung, die Synergieeffekte erzielen kon-
nen und damit vor Ort in der Umsetzung
einen besonderen Mehrwert aufweisen (sie-
he auch Bayerische Staatsregierung 2015).
Die Aufwertung offentlicher (Straflen-)
Raume durch eine barrierefreie, attraktive
Gestaltung und die Schaffung von még-
lichen Treffpunkten modernisiert das Quar-
tier in mehrfacher Hinsicht (siehe Hand-
lungsfelder offentlicher Raum/Freiraum,
gesellschaftliche  Teilhabe,  Netzwerke,
Mobilitat und technische Infrastruktur). Die
gezielte Ansprache von Bauliickeneigen-
tiimern zur Mobilisierung von unbebauten
Grundstiicken unterstiitzt den Bereich In-
nenentwicklung und Fliachenmanagement
und moglicherweise die Schaffung neuer
Wohnangebote.

Ausgewiihlte Fragen und Ausgangsthesen
im Modellprojekt

Ansitze zur Revitalisierung von EFH-Gebie-
ten, die die Quartiere in einem weitgefdcher-
ten, interdisziplindren Ansatz untersuchen
und betreuen, sind bisher die Ausnahme.
Im vorgestellten Modellprojekt liegt zudem
ein Schwerpunkt in der Zusammenarbeit
mit Bewohnern und weiteren lokalen Ak-
teuren, um in Ergdnzung der Expertise der
Fachleute zum Anpassungsbedarf von EFH-
Gebieten zu eruieren, wie diese Aufgaben-
stellung vor Ort wahrgenommen wird und
wo praxisnahe Losungsansitze liegen kon-
nen. Wie gelingt es zum Beispiel, den Ge-
nerationswechsel zu unterstiitzen, um das
Quartier attraktiv fiir jiingere und andere
Zielgruppen als die bisherigen zu halten?
Es stellt sich aber auch aus der Sicht der
derzeitigen Bewohner die Frage des Gene-
rationswechsels. Wie wird dieser gesehen?
Wird er aktiv angegangen oder herrscht
eine abwartende Haltung vor? Aufgrund
des ressortiibergreifenden Untersuchungs-
ansatzes war eine der Ausgangsthesen, dass
ein beschleunigter Generationswechsel
und die Attraktivitdtssteigerung der Sied-
lungsgebiete der weiteren ,Entdichtung®
und Uberalterung der Quartiere entgegen-
wirken konnen. Grundstiicke, Gebdude und
Infrastruktur lassen sich effizienter nutzen,
wodurch ein Beitrag zur Innenentwicklung
geleistet wird.

3 Die Alte Siedlung in Karlstadt
als Praxisfall

Ausgangssituation im Quartier

Im Modellprojekt erfolgte zunichst eine
umfassende Analyse der Ausgangssituation
des EFH-Gebiets im Kontext zur Gesamt-
stadt. Die Alte Siedlung liegt 6stlich der his-
torischen Altstadt (s. Abb. 3). Die Bahnlinie
Wiirzburg - Frankfurt sowie die Bundes-
strafle 26 bilden eine markante Trennlinie
im Siedlungsgefiige, die nur durch eine Un-
terfiihrung tiberwunden werden kann.

Trotz der rdumlichen Barriere zur Altstadt
lasst sich die infrastrukturelle Anbindung
des Quartiers als gut bezeichnen. Neben
dem Angebot der Altstadt finden sich
viele offentliche Infrastruktureinrichtungen

Abbildung 3
Lage des Quartiers Alte Siedlung in Karistadt

Alte Siedlung in Karlstadt

Flache des Quartiers: ca. 25 ha

Wohngebaude: ca. 325

Einwohner: ca. 1.100

Entstehungszeit: 1960er-Jahre

Bebauung: Ein- und Zweifamilienhduser, teilweise Geschosswohnungsbau
GrundstuicksgréBen: Uberwiegend 500 bis 700 m?

Quelle: Planungsblro Skorka 2013, Kartengrundlage Stadt Karlstadt
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wie Rathaus, Hallenbad, alle Schultypen  nung wichtiger Einrichtungen des tiglichen
und Kirchengemeinden am siidlichen Rand  Bedarfs ist insbesondere fiir mobilitidtsein-
des Quartiers. Das gilt auch fiir die Versor-  geschridnkte Personen nicht gegeben.
gungssituation (s. Abb. 4). Regionale Bus-
linien bedienen die Schulen am siidlichen = Das insgesamt ruhig gelegene Siedlungs-
Rand, den Bahnhof sowie den noérdlichen  quartier pragt zum groBen Teil eine einheit-
und oOstlichen Rand des Quartiers, verkeh- liche stddtebauliche Struktur. Es tiberwie-
ren jedoch nicht im Gebiet direkt. Die Aus-  gen Einfamilienhduser mit grolen Gérten.
stattungssituation verdeutlicht aber auch,  Ergidnzend finden sich mehrgeschossige
dass innerhalb des Quartiers keine Angebo- ~ Wohnungsbauten der stddtischen Woh-
te bestehen und frither vorhandene Dienst-  nungsbaugesellschaft, die zusammen mit
leistungen wie Bécker, Metzger und Gast- dem angrenzenden Freiraum im ostlichen
stitten in den letzten Jahren aufgegeben  Teil ein markantes stddtebauliches En-
wurden. Eine zumutbare fullldufige Entfer- semble bilden. Zusammen mit dem nicht

Abbildung 4

Alte Siedlung Karlstadt — Versorgungseinrichtungen des tédglichen Bedarfs
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hierarchisierten Strallensystem ergibt sich
ein eher gleichféormiges Bild, das auch zu
Orientierungsschwierigkeiten im Quartier
fiihrt. Fur Stralken, offentliche Freirdume
sowie viele der Gebdude besteht Erneue-
rungs- und Modernisierungsbedarf, sodass
sich gegeniiber neueren Wohngebieten ein
altmodisches Bild ergibt. Die Altersstruktur
in der Alten Siedlung zeigt, dass Menschen
im Alter von 25 bis 49 Jahren hier anteils-
mailig an der Bevolkerung seltener vertre-
ten sind als in der Gesamtstadt (31,8 % zu
32,6 %). Das gilt im besonderen Malle auch
fiir die Gruppe der Kinder bis 5 Jahre (2,9 %
zu 5,0 %) und fiir 15- bis 24-Jdhrige (7,9 %
zu 12,1 %). Der Anteil der Menschen, der &l-
ter als 65 Jahre alt ist, liegt in der Siedlung
bei 24,5 %, in der Gesamtstadt dagegen bei
19,7 % (Stadt Karlstadt 2012, Bertelsmann-
Stiftung 2012).

Fir die zukiinftige Quartiersentwicklung
spielt deshalb auch der anstehende Gene-
rationswechsel in Einfamilienhdusern eine
Rolle. Auf 38 Parzellen, also etwa 12 % der
Grundstiicke im Quartier, leben ausschlielk-
lich Menschen, die dlter als 70 Jahre sind.
Aktuell ungenutzte Potenziale bestehen
durch zwdlf Bauliicken in einem Umfang
von rund 7.000 m2. Hinzu kommen neun
leer stehende Gebdude (rund 5.000 m2
Grundstticksflache).

Die Sichtweise der Quartiersexperten
und der Bewohnerschaft

Neben dem konzeptionellen, analytischen
Blick der Planer auf das Quartier besal die
Sichtweise der Bewohner sowie der Akteu-
re vor Ort zentrale Bedeutung. Thesen und
Leitlinien zur Revitalisierung von é&lteren
EFH-Gebieten sollten dem Praxistest un-
terzogen und eine Riickkopplung erzielt
werden. Dazu wurde ein umfassender Kom-
munikations- und Beteiligungsprozess mit
folgenden Bausteinen initiiert und begleitet:

* Vorbereitende und begleitende Gespréi-
che mit der Stadtverwaltung

e Akteursanalyse, um Quartiersexperten
zu gewinnen, die aufgrund ihrer Tétigkeit
und ihres Engagements {iber Kenntnisse
und besondere Blickwinkel im Quartier
verfiigen; auch, um dem ressortiibergrei-
fenden Untersuchungsansatz Rechnung
zu tragen

e Fachgesprdache mit den Quartiersexper-
ten am runden Tisch

e Vertiefende Einzelgesprdche mit ausge-
wihlten Schliisselakteuren

¢ Bewohnerversammlung

e Prisentation der Zwischenergebnisse
und Abstimmung im Stadtrat

¢ Begleitende Pressearbeit und Bereitstel-
lung von Informationsmaterial fiir die
Homepage der Stadt

Wichtiger Bestandteil dieses Prozesses war
es, die Kommune (Verwaltung, Stadtrat),
die Bewohnerschaft und sonstige Beteiligte
fiir das Thema Revitalisierung zu sensibili-
sieren. Dies erfolgte durch Impulsvortrége.
Sie stellten die vielféltigen Aspekte und Zu-
sammenhinge, die fiir die Aufwertung der
dlteren Siedlungsquartiere und das genera-
tionentiibergreifende Leben relevant sind (s.
auch Tab. 3), plakativ vor. Mehr als 85 Teil-
nehmer aus dem Quartier informierten
sich bei der Bewohnerversammlung tiber
das Projekt und brachten konkrete Ideen
ein. Die wichtigsten diskutierten Themen
waren:

» die Stralengestaltung,

¢ Treffpunkte fiir Bewohner,

¢ die nachbarschaftliche Unterstiitzung,
 die Sicherung der Nahversorgung,

¢ der Bedarf an Wohnraum und

¢ die Pflege fiir dltere Bewohner.

Fragen rund um die Immobilie bezogen
sich auf:

¢ den altersgerechten Umbau,
» die energetische Sanierung und
¢ den Generationswechsel.

Akteure und Vertreter folgender Institu-
tionen waren beteiligt und verfiigen als
Quartiersexperten iiber einen jeweils eige-
nen Blickwinkel auf das Gebiet: Sparkasse,
Raiffeisenbank, Pflegedienst, Seniorenbei-
rat, Caritas-Sozialstation, Ehrenamtsborse,
Elternbeirdte der benachbarten Schulen,
Verband Wohneigentum/Siedlerverband,
Nachbarkommune Zellingen, Presse Main-
Post, Stddtische Wohnungsbaugesellschaft,
Biirgermeister, Stadtrdte und Verwaltung,
ortliche Architektur- und Planungsbiiros
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sowie Eigentiimer. Ausgewéhlte Statements
aus den Gesprédchen - insbesondere in Be-
zug zu Nachfrage, Attraktivitit und Gene-
rationswechsel im Quartier — veranschau-
lichen die Situation vor Ort und vermitteln

ein Stimmungsbild (s. Abb. 5).

Abbildung 5
Ausgewihlite Statements aus der Bewohnerversammlung

Das Quartier ist sehr beliebt in der Stadt. Die Nachfrage nach Hausern in
diesem Gebiet kann nicht gedeckt werden. Fiir Eltern mit Kindern wird das
Gebiet als ,,Insel der Glickseligen“ und ,,sehr attraktiv“ beschrieben: kaum
Verkehr, Nahe zur Altstadt und zu den Schulen.

Der Zuzug erfolgt vor allem von den Dérfern in den Hauptort. Viele wollten in
Altstadtnéhe leben.

Das Gebiet ist so gefragt, dass viele Menschen lieber dorthin zégen als neu
zu bauen. Hervorgehoben wird die Weite und GréBe der Grundsticke als
Qualitat.

Es wird auch gesagt, dass es im Quartier kaum Kinder gebe, weil die Hauser
nicht verkauft wiirden und damit der Generationswechsel noch nicht statt-
finden kann. Eine Mischung aus Jung und Alt wird jedoch als wichtig erach-
tet.

Da es in der historischen Altstadt nur wenige altersgerechte Wohnungen gibt,
besteht ein Trend, im Umfeld der Altstadt zu wohnen. Das Angebot sei gerin-

ger als die Nachfrage. Interessant wéren auch Angebote fir ,Servicewohnen*.

Dies wirde unter Umsténden auch bei jungen Menschen, die viel unterwegs
sind, gut ankommen.

Friher, als die Kinder klein waren, seien die Kontakte nach Aussagen der
Bewohner enger gewesen. Da habe man sich zu gemeinsamen Grillabenden
getroffen und auch einfach mehr Zeit fir nachbarschaftliche Kontakte
gehabt.

Die Grundstiicke seien teilweise recht groB, da sie friiher als Nutzgarten

gedient hatten. Es wird berichtet, dass es altere Menschen gebe, die die Arbeit
im Garten nicht mehr bewaltigen wiirden. Bewohner des Quartiers wiirden sich

aber nicht trauen, diese zu fragen, ob sie Unterstiitzung benétigen.

Das eigene Haus zu verlassen sei fur die meisten Einfamilienhausbesitzer
jedoch schwierig. Viele sdhen keine Notwendigkeit, etwas am Haus zu ver-
andern oder zu modernisieren. Sie mochten so alt werden, wie sie immer
gelebt hatten.

Flexiblere Menschen z6gen bereits in jingeren Jahren (mit 50/60 Jahren) in
besser fur das Alter geeignete Wohnungen.

Im Quartier gebe es wenige Raumlichkeiten fiir die Gemeinschaft.

Der Gasthof Mihle sei ein wichtiger Treffpunkt insbesondere fiir Altere
gewesen. Er wurde vor einiger Zeit geschlossen.

Der Blick der Beteiligten vor Ort bestitigt
oben genannte Thesen zur Revitalisierung,
bringt jedoch auch neue Facetten der An-
passung von dlteren Siedlungsquartieren
zum Tragen und zeigt Hemmnisse auf. Das
gilt im besonderen MaRe fiir das selbstbe-
stimmte Alterwerden im Quartier und im
eigenen Haus sowie die Diskrepanzen zwi-
schen Wohnungsnachfrage und -angebot.
In den Fachgespriachen zeigte sich auch,
dass den Eigentiimerwechsel im Quartier
keine iiberzogenen Grundstiicks- und Im-
mobilienpreise priagen; vielmehr regeln
sich der Anbieter- und Bieterpreis in der
direkten Verhandlung ohne grof3e Verzoge-
rungen.

Anpassungsstrategien und -maffnahmen

Auf Grundlage der ressortiibergreifenden
fachlichen Analyse, der Ergebnisse aus dem
Beteiligungsprozess und den Entwicklungs-
vorstellungen der Stadt wurden Strategien
und MaBlnahmen zur Aufwertung des Quar-
tiers erarbeitet und in einem integrierten
Quartierskonzept (IQ) festgehalten. Das IQ
fiihrt Inhalte bereits bekannter (Fach-)Kon-
zepte zur Quartiersentwicklung aus Stddte-
bau sowie Sozial- und Seniorenpolitik (und
ggf. energetischer Sanierung) zusammen
und erweitert sie um wesentliche Aspekte
wie Wohn- und Flichenmanagement so-
wie die Netzwerkbildung wichtiger Akteu-
re. Es beachtet rdumliche, bauliche und
soziale Beziige und Nutzungen im Gebiet.
Besonderes Augenmerk liegt auf dem ge-
nerationsiibergreifenden Blickwinkel unter
Beachtung des speziellen Anpassungsbe-
darfs fiir Altere. Das IQ ist als Instrument
fur grolere, eigenstindige Gebiete oder als
Teil der gesamten Stadt- und Ortsentwick-
lung zu nutzen und bedarf der Abstimmung
mit den gesamtstddtischen Zielen. Es be-
steht aus den Teilen Analyse, Ziele fiir die
Gesamtstadt/-gemeinde, Ziele und Mak-
nahmen fiir das Quartier sowie Schliissel-
projekte zur Umsetzung mit Beschreibung
der MaBnahmen, der ndchsten Schritte und
der Fordermoglichkeiten (Stadt Karlstadt
2015a, Stadt Karlstadt 2015b, Stadt Karlstadt
2015c). Das 1Q dient als Leitbild und kon-
kreter Handlungsrahmen der Kommune

e fiir die Anpassung und Aufwertung des
Gebiets,
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e fiir die Moglichkeit, ohnehin laufen-
de Planungen auf die Ziele der Quar-
tiersentwicklung auszurichten und

e um besondere Zusammenhinge und Sy-
nergieeffekte darzustellen.

Schliisselprojekte sind diejenigen MaRnah-
men fiir das Quartier, die sich fiir die Wei-
terentwicklung als besonders zielfithrend
erwiesen haben. Sie haben die Akzeptanz
von Stadt, Verwaltung und Bewohnerschaft,
lassen eine zeitnahe, erfolgreiche Umset-
zung erwarten und bieten einen Mehrwert
fiir verschiedene Anpassungserfordernisse
(Synergieeffekte).

Neben den empfohlenen Mallnahmen zur
Anpassung und Weiterentwicklung der Al-
ten Siedlung? veranschaulichen ausgew&hl-
te Schliisselprojekte die aktuelle Entwick-
lungsstrategie fiir die Alte Siedlung.

Schliisselprojekt Verkehrskonzept und
Umbau der Strafsen

In EFH-Gebieten der 1950er- bis 1970er-
Jahre stehen Sanierungsarbeiten fiir die
technische Infrastruktur (Kanile, Leitungs-
netz, StralBen) an. Stralenrdume in Neu-
baugebieten sind oft zeitgemé&Rer und at-
traktiver gestaltet, was ein Standortnachteil
fiir unsanierte Bestandsgebiete ist. Im Zuge
des demografischen Wandels und einer Zu-
nahme alter und sehr alter Menschen in den
Quartieren gewinnt der barrierefreie Ausbau
der Straflen an Bedeutung. Auch fiir Men-
schen mit Behinderung oder Eltern mit Kin-
derwagen erleichtern barrierefreie Straen-
rdume die Mobilitdt. Die Stralen und die
technische Infrastruktur in der Alten Sied-
lung sind sanierungsbediirftig und den Um-
bau plante die Stadt bereits. Neben vielen
Barrieren (zu schmale Gehwege, hohe Bord-
steinkanten, Parken auf den Gehwegen etc.)
weist der Stralenraum eine geringe Aufent-
haltsqualitédt auf. Durch eine fehlende Stra-
RBenhierarchie und optische Gleichartigkeit
der Stralen bestehen Schwierigkeiten bei
der Orientierung im Quartier. Zudem ist das
Mischsystem bei der Entwisserung nicht
mehr zeitgemdll. Ein Konzept zur ,Sanie-
rung der technischen Infrastruktur und der
Stralen” in grofleren EFH-Gebieten wurde
deshalb als notwendig erachtet. Ziele des
Konzepts sind:

StraBenraum im Quartier derzeit

e gute Orientierung, Sicherheit und Bar-
rierefreiheit

¢ Strale als Kommunikations- und Begeg-
nungsort

e finanziell und okologisch nachhaltige
Infrastrukturplanung (z. B. Bereich Ab-
wasser)

e schrittweiser Umbau der Stralen im
Projektgebiet im Zuge der Sanierung der
technischen Infrastruktur und verkehrs-
technischer Neuregelungen

Das Verkehrskonzept wurde inzwischen
von der Stadt beauftragt. Es liegt im Ent-
wurf vor und wird im néchsten Schritt mit
den Bewohnern im Quartier diskutiert. Das
Konzept zielt unter anderem darauf ab, die
StraBen mit Unterscheidung in Wohn- und
Sammelstralen zu klassifizieren (Wider-
spiegeln des Prinzips in der Gestaltung,
z.B. durch entsprechende Bepflanzung),
die Parkierung zu ordnen und kleine Be-
reiche mit Aufenthaltsqualitdt fiir infor-
melle Begegnungen und Kinderspiel in den
Wohnstraen zu schaffen.

Schliisselprojekt Bewohnertreff

Junge Familien, berufstitige Eltern, Allein-
erziehende und Altere sind aufgrund der ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Verdn-
derungen (z. B. hoherer Erwerbsanteil der
Frauen, arbeitsplatzbedingt gréQere Ent-

Foto: M. Skorka
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Empfohlene MaBnahmen sind
u.a. die Fortfihrung des kom-
munalen Flachenmanagements
mit der Flichenmanagement-
Datenbank, die allen Kommu-
nen kostenlos zur Verfiigung
steht und die die regelmaBige
Eigentimerbefragung zur Mobi-
lisierung von Baullicken und
Leerstanden unterstutzt (Miller-
Herbers et al. 2011), die Bera-
tungs- und Offentlichkeitsarbeit
zur energetischen Sanierung
und zum altersgerechten Um-
bau von Bestandsgebauden,
die Sicherung der Nahversor-
gung oder die Verbesserung
der Busanbindung.
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Stadtisches Gebaude fiir die Umnutzung zum Quartierstreff

Abbildung 6

fernungen zwischen den Wohnstandorten
von Kindern zu unterstiitzungsbediirftigen
Eltern) mehr als frither auf einen gute Nach-
barschaftshilfe und Netzwerke angewiesen,
um das tédgliche Leben bewdltigen zu kon-
nen. Nachbarschaftliche Netzwerke und Zu-
sammenhalt im Quartier konnen Nachteile
monostrukturierter EFH-Gebiete (Versor-
gungsengpisse, fehlender OPNV) ausglei-
chen. Eine gute Infrastruktur im Quartier
mit zentralem Treffpunkt zum Austausch ist

Foto: M. Skorka

Stédtebauliches Ensemble mit Freiflichen und geplantem Bewohnertreff

als Quartiersmitte

markanter Gebaudebestand
Sanierung und Verbesserung
der Barrierefreiheit

wichtige Raumkanten/
pragende Fassaden

Umbau des Mebengebaudes
zu einem Bewohnertreff

Gemeinschaftsflache
Bewohntertreff

Aufwertung der Freiflachen,
Erganzung von Mutzungs-
angeboten fur alle Generationen

Priifen der Moglichkeiten der
Verkehrsberuhigung

Erhalt von wichtigem
Baumbestand

E] Darstellung: Planungsburo Skorka

deshalb ein Standortvorteil. Ein Treffpunkt
oder eine Anlaufstelle férdern die Identifika-
tion mit dem Quartier und erméglichen ins-
besondere in der Mobilitit eingeschrankten
Menschen soziale Teilhabe. Beratungsange-
bote konnen dort in fuBldufiger Entfernung
wahrgenommen werden.

Die Alte Siedlung in Karlstadt verfiigt {iber
keinen zentralen Treff- oder Identifikations-
punkt. Das letzte Gasthaus im Quartier, vor
allem Treffpunkt fiir dltere Menschen, wur-
de vor zwei Jahren geschlossen. Der 6ffent-
liche Spielplatz (Quartiersmitte) ist in die
Jahre gekommen und nur noch wenig ge-
nutzt. In stddtischer Hand und in zentraler
Lage befindet sich ein Ensemble aus unsa-
nierten Wohnungen und einem leer stehen-
den Nebengebdude, das zu einem kleinen
Treffpunkt umgebaut werden kann. Der
Treffpunkt ist fiir Veranstaltungen/Treffs,
den Austausch, Angebote sozialer Dienst-
leistungen und Beratung geplant (z. B. Be-
ratung fiir Bauherren bzw. Umbauwillige,
pflegende Angehérige, Raum fiir Siedler-
verein und geplanten Quartiersbeirat, fiir
Seniorennachmittage, Kindergeburtstage
oder Quartiersfest, Veranstaltung von Kur-
sen der VHS und sonstige Praventionsange-
bote wie Gymnastik oder Sturzpréavention).
Die Nutzung ist in zwei gréeren Rdumen
mit Sanitdranlagen und Kiiche zu realisie-
ren. Zudem bestehen bauliche Erweite-
rungsmoglichkeiten. Die Stadt (Bauamt,
stadtische Wohnungsbaugesellschaft), der
Siedlerverein, die Caritas-Sozialstation und
engagierte Biirger haben sich zur Umset-
zung und Bewirtschaftung des Treffpunkts
bereit erklart.

Die MaBnahme steht in engem Zusammen-
hang mit dem geplanten Quartiersmanage-
ment und der Neugestaltung des Freiraums
in der Quartiersmitte (s. integriertes Quar-
tierskonzept).

Schliisselprojekt Freiraum
in der Quartiersmitte

Offentliche Griinrdume eignen sich als in-
formelle Treffpunkte im Quartier, wenn
sie fiir alle Generationen gut nutzbar und
attraktiv gestaltet sind und Spielrdume fiir
verschiedene Aktivititen (z. B. Quartiers-
fest) lassen. Es kann sich eine identitats-
stiftende Quartiersmitte herausbilden. Das
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Quartier verfiigt iber ein pragnantes stiad-
tebauliches Ensemble (s. Abb. 6), bestehend
aus stddtischen Wohngebduden (rot) mit
Nebengebdude (hellrot) und halboffent-
lichen Griinflichen (beige) sowie einem
offentlichen Griinbereich. In dem Neben-
gebdude ist zukiinftig der Quartierstreff
angesiedelt. Ziel der Umgestaltung ist die
Aufwertung der Griinfliche mit Spielplatz
zu einer lebendigen Quartiersmitte fiir Jung
und Alt, indem unter anderem kleine at-
traktive Freibereiche um den neuen Treff-
punkt geschaffen und der Gesamtbereich
als Quartiersmitte (keine Trennwirkung der
Strallen, ggf. Fullgdngerbereich) ausgebil-
det werden soll. Als néchster Schritt wurde
die Einbeziehung der Bevolkerung zur Ge-
staltung der Freiflichen empfohlen, zum
Beispiel mit der Organisation eines Ideen-
wettbewerbs der Quartiersbewohner. Bei
der anstehenden Strallensanierung sollte
eine entsprechende Gestaltung des o6ffent-
lichen Raums berticksichtigt werden.

Schliisselprojekt Neue Wohnangebote

Die EFH-Gebiete sind durch Wohnange-
bote fiir mehrere Personen, in der Regel
fiir Familien mit Kindern, ausgelegt und
werden im Laufe der Jahre von immer we-
niger Personen genutzt (Entdichtung). Im
Interesse eines nachhaltigen Flichenmana-
gements, beispielsweise mit effizienter In-
frastrukturnutzung, sind der Zuzug und die
altersbezogene Durchmischung erwiinscht.
Gleichzeitig wird die Nachfrage nach Wohn-
angeboten wie kleineren Wohneinheiten,
seniorengerechter Ausstattung, flexibler
Wohnungsaufteilung oder Gemeinschafts-
wohnen in EFH-Gebieten nicht bedient. In-
novative Wohnangebote bieten die Chance,
neue Zielgruppen wie junge Ersthaushalts-
griinder oder Alleinerziehende anzuspre-
chen. Ein GroRteil der Bewohner will zwar
so lange wie moglich im eigenen Haus blei-
ben, aber fiir den umzugswilligen Teil der
Alteren sollte im Quartier attraktives Woh-
nen jenseits von Pflegeheim und Etagen-
wohnung in direkter Ndhe ermoglicht wer-
den. Nach einem Leben im Eigenheim ist
der Wunsch nach persénlichem Freiraum,
wenn auch in kleinerer Wohneinheit, aber
mit kleinem Gartenanteil, Terrasse und ge-
gebenenfalls der Moglichkeit, Gemeinschaft
zu leben, fiir diese Gruppe verstindlich.
Ziel ist es deshalb, das Wohnungsangebot

Freiflache fur die Aufwertung zur Quartiersmitte

im Quartier und insbesondere im direkten
Umfeld zu ergidnzen, unter anderem auch,
um Alteren ein selbstbestimmtes Leben im
eigenen Quartier zu erméglichen und den
Generationswechsel in den Einfamilien-
hdusern zu beschleunigen.

Dafiir muss die Kommune ein gezieltes
Wohn- und Flichenmanagement im Dialog
mit wichtigen Schliisselakteuren (z. B. Ban-
ken, ortlichen Bautragern etc.) verfolgen, da
hier viele Aspekte zusammenkommen (ggf.
nebeneinander liegende, freie Grundstiicke
bzw. Bauliicke oder Umbauobjekt, Konzept/
Projekt fiir Wohnform, Triager bzw. poten-
zielle Eigentlimer und Investoren etc.). Die
Plane hierzu stehen fiir die Alte Siedlung
noch am Anfang. Immerhin wurden im Mo-
dellprojekt bereits zwei Interessenten (Ei-
gentlimer, Architekten) beraten, auch wenn
noch keine Umsetzung erreicht werden
konnte. Aktuell ersetzt ein Privateigentiimer
am westlichen Quartiersrand einen ehe-
maligen Gewerbebetrieb durch ein neues
Wohnhaus mit barrierefreien Wohnungen.

Einordung der Handlungsansiitze und
weitere Erfahrungswerte

Die in einem ressortiibergreifenden Ansatz
dargelegten Handlungsfelder fiir die Anpas-
sung &lterer EFH-Gebiete bieten eine gute
Ausgangsbasis, um Mafnahmen zur Revita-
lisierung und die Aufwertung der Quartiere
auf den Weg zu bringen. Wahrnehmung und

Foto: M. Skorka
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Akzeptanz der Beteiligten vor Ort unter-
scheiden sich jedoch erheblich.

Viele Kommunen denken Kanal- und
StraBensanierungsmaffnahmen  automa-
tisch mit voraus und stellen sie in die mittel-
fristige Finanzplanung ein — auch wenn die-
se Malfnahmen von den Anwohnern hiufig
weniger akzeptiert sind, da damit je nach
Beitragsregelung erhebliche Anliegerkosten
verbunden sind. In diesem Zusammenhang
sollte aber der Blickwinkel geweitet werden,
um bei den Modernisierungsarbeiten auch
MaRnahmen zur barrierefreien Gestaltung
und zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét
(z. B. fiir Kinder) im offentlichen Strallen-
raum zu beriicksichtigen. Bekannt sind in
der Regel auch Mafnahmen zur Aufwer-
tung des 6ffentlichen Raums (Griinflachen,
Platze, Spielplétze etc.) sowie die Schaffung
von Treffpunkten und Anlaufstellen im
Quartier. Diese kommen in den Kommu-
nen hiufig in der Stddtebauférderung und
Dorferneuerung zum Einsatz, wenn auch
nicht iiblicherweise fiir EFH-Gebiete.

Kaum présent in der Wahrnehmung vor Ort
sind dagegen Fragen, die auf einen Woh-
nungswechsel entsprechend der Bediirfnis-
se in den unterschiedlichen Lebensphasen
zielen oder auf Angebote neuer Wohnfor-
men (auch als Alternative zum Eigenheim)
auf Quartiersebene. Diese kéonnten durch
den Umbau von Bestandsimmobilien oder
den Neubau auf Bauliicken angegangen
werden — zumal der Bedarf an neuen Wohn-
angeboten wegen der Zunahme der kleinen
Haushalte (1-2 Personen) und der Nachfra-
ge nach barrierefreien Wohnungen steigen
wird und standortnahe, innovative Ange-
bote fiir die Gruppe der umzugswilligen
Eigentlimer aus den Einfamilienhdusern als
notwendig erachtet werden. Das mangeln-
de Bewusstsein gilt sowohl fiir die Bewoh-
ner im Quartier als auch fiir die Kommunen
selbst sowie fiir Banken, Investoren oder
Bautrédger. Hier ist es zu frith, von Akzep-
tanz zu sprechen. Es galt und gilt, vor Ort
Ideen und Wissen iiber Zusammenhénge
einzuspeisen, kurzum den Bewusstseins-
wandel zu fordern.

Zudem ist ein Wohn- und Flachenmanage-
ment inklusive Monitoring notig, das nicht
nur regelmiBig die Entwicklung inner-
ortlicher Bau- und Flachenpotenziale im
gesamten Gemeindegebiet im Blick hat,

sondern auch Flichenoptionen und Um-
setzungsmoglichkeiten fiir neue Wohnan-
gebote in den bestehenden EFH-Gebieten
und deren Umfeld sondiert. Das gilt auf-
grund der Vielzahl der Grundstiicke im Pri-
vatbesitz im besonderen Malle auch fiir die
ortlichen Banken, Bauunternehmen und
Investoren, die sich bisher kaum mit neu-
en Wohnformen fiir Altere beschiftigen.
Die Gespriache vor Ort mit der Verwaltung
und der Immobilienwirtschaft in Karlstadt
zeigen, dass hier Chancen bestehen, bisher
nicht ins Auge gefasste Marktsegmente er-
schlieBen zu kénnen.

Der fachiibergreifende Ansatz kann Stra-
tegien zur Anpassung der EFH-Gebiete
mit besonderem Mehrwert und Synergie-
effekten entwickeln, indem unter ande-
rem stddtebauliche, demografische, soziale
und Flichensparaspekte zusammengedacht
werden. Allerdings ist es erforderlich, in Ver-
waltung, Vereinen und Bewohnerschaft tiber
die Entwicklungsperspektiven &lterer EFH-
Gebiete zu informieren und ein Bewusstsein
fiir die Qualitdten und mogliche nachteilige
Entwicklungstendenzen zu schaffen. Die
aktive Auseinandersetzung mit den ver-
schiedenen Themenfeldern zur Anpassung
von EFH-Gebieten ist notig (Skorka/Miiller-
Herbers 2014: 32). Dabei ist eine sensible
Vorgehensweise gefragt. Leben und Altwer-
den im eigenen Haus sind zwar erwiinscht,
aber auch mit Unwégbarkeiten verbunden,
die die Lebenswelt der Eigentiimer und Be-
wohner sehr personlich beriihren. Das hat
Konsequenzen fiir die Moglichkeiten, den
Generationswechsel in EFH-Gebieten zu
fordern und zu begleiten. Hier ist eine be-
sonders sensible Kommunikationsweise er-
forderlich, die sicher eine andere Form ha-
ben sollte als beispielsweise die Schlagzeile
der Waiblinger Kreiszeitung vom 6. Februar
2015: ,Senioren sollen jungen Familien Platz
machen. IG Bau schldgt Umzugspramie fiir
Altere vor“. Insgesamt betrachtet ist das In-
teresse an zukunftsgerichteten Projekten
und Anpassungsstrategien vorhanden. Die
Beschiftigung mit dem Thema Revitalisie-
rung setzt in Bewohnerschaft und Verwal-
tung Impulse frei. Konkrete MaBnahmen zur
Belebung und Aufwertung der Alten Sied-
lung wurden bereits auf den Weg gebracht.
Zudem ist bei der jiingeren Generation auf-
grund der unterschiedlichen Lebensstile zu-
kiinftig mit einer zunehmenden Offenheit
fiir neue Wohnangebote zu rechnen.
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4  Die Alte Siedlung - Fazit und
Perspektiven

Die Alte Siedlung in Karlstadt wurde in ei-
nem zweijdhrigen Prozess im Modellprojekt
untersucht. In einem integrierten Quar-
tierskonzept mit Kommune, Bewohner-
schaft und weiteren Akteuren wurden Stra-
tegien und Mafnahmen zur Revitalisierung
des Gebiets erarbeitet. Einige befinden sich
bereits in der Umsetzung. Neben den be-
reits vorgestellten Ergebnissen und Erfah-
rungswerten bleibt als Fazit zu vermelden:

Die Alte Siedlung wirkt altmodisch

Sie ist in die Jahre gekommen. Neben den
Wohngebduden entsprechen vor allem Ge-
staltung und Erscheinungsbild im 6ffentli-
chen Raum (Straen sowie Griin- und Frei-
rdume) nicht mehr den Anforderungen der
heutigen Zeit, insbesondere im Vergleich zu
Neubaugebieten und sanierten Stralenrdu-
men. Diese Herausforderung zu bewdéltigen,
ist eine Aufgabe der Kommunen unabhén-
gig von der Lage im suburbanen oder ldnd-
lichen Raum.

Wohnen in der Alten Siedlung ist begehrt

Trotzdem tibersteigt die Nachfrage das
Angebot an Bestandsimmobilien und un-
bebauten Grundstiicken im Quartier bei
weitem, so der einstimmige Tenor von
Verwaltung, Immobilienvertretern der be-
fragten Banken und Bewohnerschaft. Die
Berichterstattung iiber das Modellprojekt
in der Presse fithrte zudem dazu, dass wei-
tere Anfragen an die Stadt und die betreu-
enden Planer gestellt wurden, ob die Mog-
lichkeit besteht, ein Grundstiick oder ein
Haus im Quartier zu erwerben. Inwieweit
das Quartier fiir Berufspendler innerhalb
des Wiirzburger Verdichtungsraums attrak-
tiv ist, bleibt offen, da Informationen tiber
die Zuzugsorte fehlen. Belegbar ist jedoch
das Interesse aus den Nachbarkommunen
und den anderen Stadtteilen. Hier diirfte
sich fiir EFH-Gebiete mit Lage im prospe-
rierenden suburbanen Raum und mit Lage
in unmittelbarer Kernstadtnihe ein Stand-
ortvorteil (z. B. iiberdurchschnittlich gute
Verkehrsanbindung, Ndhe zu Infrastruktu-
reinrichtungen) ergeben.

Die Alte Siedlung
hat Entwicklungschancen

Die Entwicklungschancen fiir das Quar-
tier, es an die Herausforderungen der Zu-
kunft als attraktiven Wohnstandort fiir die
ilterwerdende Bewohnerschaft, aber auch
zuziehende jiingere Personengruppen und
Kinder anzupassen, sind folglich groR. Auf-
grund der glinstigen Lage nahe der histo-
rischen Altstadt, der Bahnverbindung und
wichtiger Infrastruktureinrichtungen fiir
Familien im unmittelbaren Umfeld ein-
schlieBlich der Nachfrage bieten sich giins-
tige Voraussetzungen, das Quartier attraktiv
zu halten und aufzuwerten. Erste Projekte
dazu, wie die sukzessive Umgestaltung des
StraBenraums oder die Schaffung eines
Treffpunkts fiir die Bewohnerschaft, sind
bereits auf den Weg gebracht. Die Stadt-
verwaltung geht die Mallnahmen aktiv an.
Zudem haben wichtige Akteure wie die
Caritas-Sozialstation, der Siedlerverein und
engagierte Bewohner ihre Mitarbeit ange-
boten. Als Herausforderung bleibt jedoch,
den Generationswechsel zu beschleuni-
gen und damit die effizientere Nutzung
des Wohnraums zu gewdhrleisten. Es gilt,
die gesellschaftlichen, quartiersbezogenen
Vorteile einer kontinuierlichen Durchmi-
schung und die individuellen Vorteile fiir
Bewohner und Hauseigentiimer aufzuzei-
gen. Hierzu konnte die begonnene Diskus-
sion im Quartier nur einen ersten Schritt
leisten. Sehr personliche Interessenlagen,
in welcher Form das Wohnen im Alter zu
gestalten ist oder gewiinscht wird, treffen
hier auf stadt- und umweltplanerisch wiin-
schenswerte Entwicklungsziele. Neben der
Informationsbereitstellung und Sensibili-
sierung fiir den haushélterischen Umgang
mit Flachen sind zukiinftig auch konkrete
Angebote kleinteiligerer Wohneinheiten
oder Angebote fiir unterschiedliche For-
men des gemeinschaftlichen Wohnens be-
reitzustellen. Aktuelle Projekte fiir die Alte
Siedlung, wie der geplante barrierefreie
Umbau der stddtischen Wohnungen sowie
der Bau von sechs altersgerechten Wohn-
einheiten am Standort eines aufgegebenen
Gewerbebetriebs, zeigen erste Erfolge.
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