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,,Kein Land fiir alte Mdnner*
soll das westliche Miinsterland
werden. Die Verfasser der
gleichnamigen Arbeit analy-
sieren die Region auf die
Vorzeichen ihrer Entwicklung
hin: Welche Gemeinden haben
das Potenzial stéddtischer zu
werden, welche dorflicher?
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Raus aus der Demografie-Falle

Der westdeutschen Einfamilienhaussiedlung drohen Uberalterung und Leerstand. Wird das Kleinfamilienidyll zum stidte-
baulichen Brennpunkt der Zukunft? Die Regionale 2016 will es gar nicht so weit kommen lassen: Sie bat die Teilnehmer von
Europan 12 an drei Standorten im Miinsterland schon jetzt um Losungen fiir Probleme, die sich erst abzeichnen

Text Dagmar Hoetzel

Jedes dritte Wohnhaus, das zwischen 1949 und 1978 in West-
deutschland erbaut wurde, ist ein Ein- oder Zweifamilienhaus;
jede finfte Wohnung befindet sich in einem Einfamilienhaus.
Wie Jahresringe haben sich die Siedlungen um die Innen-
stddte gelegt. Sie sind das materialisierte Geddchtnis einer
Zeit, in der fossile Energie unerschopflich schien und das klas-
sische Familienbild vorherrschte — verbunden mit der Vorstel-
lung, eines der Kinder werde das Haus einmal iibernehmen
und die Eltern dort betreuen. Doch dieses Modell ist ein Aus-
laufmodell. Lingst ist es nicht mehr selbstverstdndlich, dass
die Nachkommen ihre Zukunft am Ort der Herkunft sehen.
Und neben dem tradierten Bild von Vater, Mutter, Kind und
Kind gibt es andere akzeptierte Formen. Was aber tun, wenn
die Kinder das Haus nicht weiterfithren, das Haus jedoch — ge-
meinsam mit den Bewohnern —in die Jahre gekommen ist und
Investitionen iber die normale Instandhaltung hinaus not-
wendig werden, beispielsweise in energetische Sanierung
oder Umbauten zur Barrierefreiheit?

Langst ist das keine individuelle Frage mehr, sie betrifft
ganze Siedlungen. Wegen des Generationenwechsels werden
die Verkaufs- und Vermietungsangebote von Einfamilien-
hdusern stark zunehmen. Doch die relevante Zielgruppe der
30- bis 50-Jdhrigen wird jedes Jahr kleiner. Zudem haben die

Verkdufer oft iberhohte Preisvorstellungen — schlieflich war
das Haus auch als Altersvorsorge gedacht. Auf der anderen
Seite entsprechen die Hduser selten heutigen Vorstellungen
von Gestaltung und Ausstattung, und nur mit hohem finanzi-
ellem Aufwand lassen sie sich anpassen. Die meisten Einfami-
lienhausgebiete sind nicht generationengerecht geplant, son-
dern mit dem Fokus auf die Kleinfamilie. Schulen und Kitas,
die weniger nachgefragt werden, sind reichlich vorhanden,
wahrend Angebote zur Nahversorgung und fiir Gesundheit
und Pflege fehlen. Oft werden aufgrund zurtickgehender Ein-
wohnerzahlen die Angebote im dffentlichen Nahverkehr aus-
gediinnt, obwohl die verbleibende dltere Bevolkerung vermehrt
darauf angewiesen ware. In vielen Regionen ist in Zukunft mit
Vermarktungsproblemen, sinkenden Preisen und Leerstand
zu rechnen.

Plotzlich eine offentliche Angelegenheit

Lange galten Einfamilienhausgebiete als ,Selbstlaufer. Die
Kommunen stellten das Bauland und die Infrastruktur zur
Verfiigung, weitere offentliche Planung oder Steuerung war
kaum notig, war auch nicht gefordert oder erwiinscht. Doch
inzwischen erkennen die Kommunen, dass es notwendig ist,
gezielte Aufwertungsmaffnahmen zu initiieren, neue Eigen-

Workshop mit den vier préa-
mierten Europan-Regionale-
Teams im Februar in Nord-
kirchen. Von links: Kein Land
fiir alte Manner; Rising Stars;
Mach es dir gemiitlich; Urban
Smile
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timergruppen zu werben, Einrichtungen fiir die alternde Be-
wohnerschaft zu schaffen: Sie sehen sich zum Handeln ge-
zwungen. Die Regionale, seinerzeit aus der IBA Emscher Park
als Instrument zur Strukturentwicklung in Nordrhein-West-
falen entstanden, will in ihrer 2016er Ausgabe im westlichen
Minsterland, in den Kreisen Borken und Coesfeld sowie sie-
ben weiteren Kommunen entlang der Lippe, unter dem Titel
ZukunftsLAND ,Zukunft sichern®. Dabei geht es neben der
Verdnderung von Landschaft und Landwirtschaft auch darum,
die Innenentwicklung der Siedlungsgebiete zu starken.

Von der Teilnahme an Europan 12 mit drei Standorten
aus dem Modellgebiet verspricht sich die Regionale ein Instru-
ment fiir ihren Werkzeugkoffer, mit dem sich der Siedlungsbe-
stand zukunftsfihig und ,demografiefest“ machen ldsst. Man
mochte herausfinden, welche Strategien an welchem Standort
sinnvoll sind und diese iibertragbar machen fiir andere Kom-
munen. Unabdingbare Voraussetzung fiir die Initiierung von
Veranderungsprozessen ist es, die privaten Hauseigentiimer zu
mobilisieren. Nur wenn die sich zum gemeinsamen Vorgehen
entschlieflen, ist es iberhaupt moglich, den Strukturwandel
zu bewaltigen. Wie aber spricht man eine Bewohnerschaft an,
die es bislang nicht kannte, dass die 6ffentliche Hand sich ein-
mischt und die Initiative ergreift?

Ins Gesprdach kommen in Siidkirchen

»Mit welcher Berechtigung darf ich mit Verdnderungsvor-
schldgen auf Hauseigentiimer zugehen?, fragt Josef Klaas, Lei-
ter des Bauamts in Nordkirchen. Der Stadtteil Stdkirchen ist
ein Einfamilienhausgebiet, das iiber die vergangenen 5o Jahre
gewachsen ist und weiter wdchst. Da die Nachfrage besteht,
werden weitere Baugebiete ausgewiesen. Aber der Wandel steht
an: In manchen Straflenziigen betrdgt das Durchschnittsalter
heute 75 Jahre. Doch noch scheint es keine Gesprachsgrund-
lage zwischen Stadt und Eigenheimbesitzern fiir das Thema
zu geben.

Die erste Phase widmet sich dem Aufbau einer Kommu-
nikationsstrategie, um die Bereitschaft, iiber Veranderungen
zu reden, Uberhaupt herzustellen. Nach der Veréffentlichung
der Europan-Ergebnisse in der Lokalzeitung, auf der Website
der Stadt und nach der Erorterung in einer 6ffentlichen Sitzung
ist eine grofie Informationsveranstaltung im Sommer geplant.
Dann soll auch ein drtlicher Architekt und Energieberater ein-
geflihrt werden, der Wohnberatungen anbietet, beispielsweise
zu Umbauten fiir Barrierefreiheit, zu energetischer Sanierung
und Infos zur Finanzierung geben kann. Angedacht sind Gut-
scheine fiir eine Erstberatung fiir ca. 5o Haushalte. Weitere
Ideen gibt es zur Inklusion: Sowohl junge Erwachsene aus der
groflen Behinderteneinrichtung in Nordkirchen als auch Stu-
denten der benachbarten Hochschule fiir Finanzen kdnnten
fiir eine geringe Miete bei dlteren Ehepaaren wohnen und
daftir Dienstleistungen wie Gartenarbeit oder Einkauf iiber-
nehmen. Es ist ein langer, holpriger Weg. Und man kdénne froh
sein, wenn in der einen oder anderen Strafle etwas passiert
und davon eine Initialziindung ausgeht, meint Josef Klaas.

Ein Kiimmerer fiir Ahaus

Das Josefsviertel in Ahaus, einer Stadt mit knapp 40.000 Ein-
wohnern, wirkt wie eine Mustersiedlung von Einfamilienhau-
sern aus den fiinfziger und sechziger Jahren. Sie bilden ein ho-
mogenes Bild. Defizite sind zunédchst nicht zu erkennen. Doch
ist eine schleichende und planlose Umnutzung im Gange.
Durch die Ndhe zur Innenstadt besteht Entwicklungsdruck.
Sobald Grundstiicke auf den Markt kommen, werden sie meist
an Investoren verkauft, die dort Mehrfamilienhduser mit bis
zu acht Wohnungen bauen. Das Wohngebiet droht seine ge-
stalterischen und sozialen Qualitdten allmahlich zu verlieren.
Um dem entgegenzuwirken und ein Instrument zur Zuriick-
stellung von Baugesuchen in der Hand zu haben, hat die Stadt
einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan verab-
schiedet. Auf der einen Seite soll ein Stidtebaukonzept entwi-
ckelt werden, das in einer Art Gestaltungsfibel mtnden soll.
Auf der anderen Seite stellen der demografische Wandel und
das sich oft entwickelnde familidre Vakuum die Bewohner vor
neue Herausforderungen. Durch die Teilnahme an Europan
habe die Stadt die Moglichkeit gehabt, sich deutschland- und
europaweit intensiv iiber das Thema auszutauschen und ein

Mit welchem Recht darfich mit

Verdanderungsvorschligen auf Hauseigen-
tl:i mer Zugehen ? Josef Klaas, Leiter des Bauamts in Nordkirchen

Bewusstsein fiir das Problem zu schaffen, sagt Walter Fleige,
Leiter des Planungsamts Ahaus. Um die Bewohner in dem Pro-
zess mitzunehmen, wurden strafRenzugweise sechs Informa-
tionsveranstaltungen tiber die Regionale und Europan und iiber
die Absichten der Stadtverwaltung durchgefiihrt. Die seien auf
Verstdndnis der Bewohner gestofen, und auf diese Weise hit-
ten Multiplikatoren gefunden werden konnen. Zaghafte An-
sdtze von Eigeninitiative fir kleine Altenwohngemeinschaf-
ten, beispielweise durch die Zusammenlegung zweier Hauser,
gibt es bereits. Ab Herbst wird ein ,Kiimmerer“ im Josefsvier-
tel Riume beziehen und fiir Beratungen zur Verfiigung stehen.
Bedarf gibt es, und die Hoffnung besteht, dass der Kimmerer
Zugang zu den Leuten findet. Langfristig wiinscht sich die
Stadt, die bei Europan pramierten Teams an verschiedenen
Stellen einzubinden.

Nachtspeicherheizung abschalten in Dorsten

Der Dorstener Stadtteil Wulfen-Barkenberg wurde ab 1958 als
,Neue Stadt” konzipiert. Im Zuge der Nordwanderung des
Bergbaus im Ruhrgebiet sollten hier bis zu 60.000 Menschen
eine neue Heimat finden. 2012 lebten in Barkenberg etwa
8600 Einwohner. Die Stadterneuerungsmafinahme ,Stadtum-
bau West“ in Barkenberg beschiftigte sich seit 2008 vorrangig
mit Geschosswohnungsbauten und ihrem Umfeld, nun soll es
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Rising Stars | Ankauf

Marcus Kopper, Martin Roth, Deutschland,
Marcel Moonen, Niederlande, Michat
Czerwifski, Polen; Mitarb.: Matgorzata

Dembowska, Aleksandra Borun

Vorgdrten, iiberdimensio-
nierte StraBenrdume, zu groBe
private Garten: Das Konzept
von ,Rising Stars“ setzt
beim unter- bzw. ungenutzten
Raum der Siedlungen an.

Hier wire einerseits genug
Platz fiir eine Nachverdich-
tung, andererseits fiir MaB-
nahmen, die diese Flichen
zu gestalteten offentlichen
Radumen aufwerten.
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Nachverdichtung durch Liicken-
schlieBung

Neuer Griinraum

Ungenutzte Grundstiicke

Bestehende Bebauung und
Grundstiicksgrenzen
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Mach es dir gemiitlich | Ankauf

Alice Hallynck, Edouard Cailliau, Marie-Héléne
Merlin, Marion Verdiére, Frankreich

T+ 3 Monate

T + & Monate

Offentlichkeit ist das, woran
es den Standorten augenfillig
am meisten mangelt. Das fran-
zosische Team hat neun ver-
schiedene ,,Bausteine auf
Basis eines 7x7-Meter-Moduls

T + 9 Monate

entwickelt, mit denen sich die
Quartiere kostengiinstig um
Gemeinschaftsflichen ergin-
zen lassen - vom Wohnzim-
mersalon bis zum Belvedere:
»Mach es dir gemiitlich!“

T+ 1.4ahr
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Kein Land fiir alte Médnner | Ankauf

Juan Marcos Rodriguez Diaz, Conxa Gene
Garcia, Carmen Largacha Polo, Joan Alomar
Mateu, Javier Iiigo Moreno-Ventas, Ifaki
Llorens Canosa, Spanien
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Das spanische Team analy-

sierte die Kapazitat der Haus-

typen in Dorsten-Barkenberg
und macht Vorschldge, wie

die heute von maximal zwei
Personen bewohnten Hauser
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durch Grundstiickstausch oder
Vermietung effektiver zu nut-
zen wéren - eine Grundvor-
aussetzung fiir die Losung der
Energiefrage in der Siedlung
und fiir groBere Vielfalt

community
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geothermal energy
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Adaptable - Cooperative - Urban Smile |
Anerkennung
Jan Alexander Middrup, Deutschland
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lweiwre kskdufe und ! icklung fir unterschiedliche Zielgruppen 15 Jahre

Entwicklung erster Immaobilie{n)
Grundstiickserwerb

dung Quarti haft

J Nichteigentum . Grundstiicke im [New-] Eigentum
der Genossenschaft der Genossenschaft
ﬂ Bestandsgebaude Ii] Mehrparteienwohnen;
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ig itionen mit Sanierung g Satteldach,1-2 Vollgeschosse
ohne Genossenschaft Sifentilche Grnfiicy
Fentliche Grinflachen
B carage —. individuell gestaltet,
Treffpunkte,
Spiel-, Sitzbereich

um die benachbarten Eigenheimquartiere der sechziger und
siebziger Jahre gehen. Die Bewohner identifizieren sich in
hohem Maf mit ihrem Quartier. Von Anfang an wurde hier of-
fensichtlich Wert auf das Miteinander gelegt — gute Vorausset-
zungen also, dass der Umbau des Quartiers und die langfris-
tige Standort- und Nachfragesicherung gelingen. Es besteht
grofles Interesse, auch im Alter im Stadtteil bleiben zu kon-
nen. Umso wichtiger ist die Anpassung des Bestands an kiinf-
tige Notwendigkeiten. Grofite Herausforderung ist hier die
energetische Sanierung sowie die Entwicklung alternativer
Heizkonzepte anstelle der Versorgung mit Nachtspeicherhei-
zungen, die unverhaltnismdfiig viel Strom verbrauchen.

,Es braucht mehr als die Nachbarschaft, um das Energie-
problem zu 16sen, sagt Holger Lohse, Baudezernent der Stadt
Dorsten. Gute Ideen fiir die energetische Sanierung habe er
zum Beispiel in dem Europan-Beitrag Kein Land fiir alte Mdnner
gesehen. Er sei von der Qualitdt der pramierten Konzepte
iberzeugt und schliefle eine kiinftige Zusammenarbeit mit
den Teams nicht aus, allerdings nur fiir einzelne Aktionen.
Aufgrund der Sprachbarrieren habe man davon abgesehen, ein
internationales Team fur die kontinuierliche Begleitung des
Prozesses zu beauftragen. In einem anderen Dorstener Stadt-
teil kénnte es hingegen Ende des Jahres zu einer konkreten Zu-

Wenn die Zukunftsaufgaben
im Rahmen des gegenwarti-
gen Modells - Einfamilien-
héuser im Privatbesitz - nicht
zu lésen sind, muss man ver-
suchen, das Modell zu @ndern:

sammenarbeit kommen. Derzeit wird geprift, ob sich die mit
einer Anerkennung ausgezeichnete Arbeit Adaptable Coopera-
tive Urban Smile, ein Entwurf fiir ein genossenschaftliches Mo-
dell, im Ortsteil Holsterhausen umsetzen ldsst. Das Quartier
entstand in den spiten flinfziger Jahren und folgt, in Anleh-
nung an die benachbarte Bergarbeitersiedlung, Gartenstadt-
Prinzipien. Fiir die beabsichtigte Nachverdichtung auf einer
grofleren Griinfliche, die der Stadt gehort, ist geplant, exemp-
larisch ein Genossenschaftsmodell umzusetzen.

Mut zum Experiment

Bei einem Workshop Anfang Februar 2014 in Nordkirchen, auf
dem die vier pramierten Europan-Teams ihre Konzepte den Ver-
tretern der beteiligten Stadte und der Regionale erlautern konn-
ten, war zu splren, dass die Kommunen gegeniiber den Ideen
der jungen Architekten offen sind. Man ist sich dariiber im
Klaren, dass die Stddte sich verdndern und erneuern, ihre Ei-
genheiten dabei aber erhalten werden miissen. Und es gibt die
Bereitschaft, mit neuen Formen von Gemeinschaft zu experi-
mentieren. Die strikte Trennung zwischen privat und 6ffentlich
scheint kein zukunftsfahiges Modell zu sein; deren sukzessive
Aufhebung auch in Planungsprozessen reflektiert den gesell-
schaftlichen Wandel — und beférdert ihn bestenfalls. W

Quartiersgenossenschaften
kdnnten eine Losung sein.
»Adaptable - Cooperative -
Urban Smile“ schldgt Schritte
fiir diese bemerkenswerte
Wandlung vor.



