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Wohn-Wandel in landlichen Siedlungsgebieten

Sonthofen, 09.10.2013

Beispiel VGem. Syrgenstein / Gde. Bachhagel

Profil

Drei Gemeinden: Bachhagel,
Syrgenstein und Zoschingen

Lage im westlichen Landkreis
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Relevante Vorhaben

= |LEK (2008): Es sind spurbare Veranderungen in den alteren
Siedlungsgebieten in der gesamten VG und insbesondere in
Bachhagel festzustellen.

= Vorbereitungsplanung zur DE Bachhagel (2011). Berticksichtigung
der Siedlungsgebiete wurde thematisiert war jedoch im Rahmen der
bestehenden Dorferneuerungsrichtlinien nicht moglich.

=  Vorbereitung Stadtebauférderung (ISEK/2012): Berlcksichtigung der
alteren Siedlungsgebiete, u.a. Uberlegungen hinsichtlich einer Art
,kommunaler Forderprogramms*.

= Umsetzung ISEK/Sanierungsbetreuung (seit 2012): Entwicklung und
Umsetzung von MalRnahmen im Bereich/Umfeld des Untersuchungs-
bietes.

- Abgestimmte Aktivitaten der Dorferneuerung u. Stadtebauférderung
innerhalb einer VG / Gemeinde bzw. eines Gesamtortes!
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Einbindung bestehender Aktivitaten

= Beraterkreis mit Beratungsangebot: Durchfihrung von Beratungen
(ggf. mit Bestands-/Umnutzungscheck)

= Kommunales Immoportal: Vermittlung von Immobilien
(Verkauf/Kauf/Miete), u.a. durch Beratungsangebot.

= Dorferneuerung Bachhagel: Klarung der Realisierungsmaog-
lichkeiten hinsichtlich eines Wohnangebotes flr Senioren/
Generationenwohnen im Ortskern.

= Stadtebauférderung: ergdnzende Umsetzung von Mal3nahmen,
ggf. Entwicklung eines Forderinstruments analog zu ,kommunalen
FOrderprogramm?® etc.




Bedeutung wohnungsnaher Versorgungsangebote

Kulturelle u. soziale
Einrichtungen

Mehrzweckhalle

Kuftur- und
emeinschaft-
einrichtungen

Gastronomische emeindliche
Betriebe inrichtungen

Gemeinde-
verwaltung

med.-therapeut.
Angebote

. Allgemeinarzt

th t
Angebote
. Apotheke
Verkaufsstellen
SDnstiluer Einzel- Dienst-
hande| leistungen

@Spurt, Textil eﬂank
@Laden °Ver5it:hemng

°Fri5eur
Lebensmittel-
ginzelhandel olmmobi"en

Supermarkt,
Discounter
.Getr:’a’nkemamt 6
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Analyse und Bewertung
der Ausgangssituation
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Ausgangssituation des Ortskerns
.._\{ - : | -- ,:,._;._._., “‘-\——;E,'\_\ : Hauptgebiude

/- ) ‘ : MNebengebiude

- untergenuizte Gebaude bzw. Gebaudetsile /
G Leerstand

Uberalterung: 1-2 Pers.-Haushalte
= Bewohner liber 65 Jahre

Baulicken

- Fortschreitende

= Leerstands- und

</, Alterungsentwicklung
im Ortskern

- Wechselbeziige u.a.
hinsichtlich Bauformen
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Relevante Alters-'Haushaltsgruppen

m Uber 75 J.
6D -75J.
=30 -80 J.
OElern-HH
o8 - 30 J.
O Familien-HH

O Mehrgen -HH

B S5onstige HH

"Siedlung"” o. B-Plan
bis 1950er Jahre

Relevante Alters-/Haushaltsgruppen

® Uber 76 J.
BE0-75 J.
B30-60 J.

O Eltern-HH
018-30 J.

O Famillen-HH
U Mehrgen.-HH

@ Sonstige HH

.

{ /

Sledlung C
b 1950

u Uber 75 J.
m60-75J.
030 -60J.
O Eltern-HH
018 -30 J.

O Familien-HH
O Mehrgen.-HH

O Sonstige HH

® Uber 75 J.
WE0-75 .
@30-60J

O Eltern-HH
018-30 J.

S Familien-HH

OMehrgen.-HH

B sonstige HH

J




Wohn-Wandel in landlichen Siedlungsgebieten

Auswertung der baulichen Ausgangssituation
Beispielhafte Zuganglichkeiten

Sonthofen, 09.10.2013

(1):

Barriere e Mehr als 1 Stufe;

o . Hindernisse kénnen

m m nicht alleine bewaltigt

= . werden.

Barrierearm |¢ 1 Stufe; ggf. mit

. . Hilfsmitteln alleine zu

= e bewaltigen (z.B. mit

. - Rollstuhl oder
Rollator)

Barrierefrei |e Ebenerdiger Zu-

Barriere Barriere
barrigre- barrigre-
amm arm
barriere- barriere-
fred fred

gang, max. 1 kleine
Schwelle (bis 4 cm).
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Auswertung der baulichen Ausgangssituation (2):

Auswertung der Zuganglichkeiten zwischen
Wohngebdude u. 6ffentlichen Frei-/StraBenraum (%)

100 \
20 \
80

70 3 Mit Barriere
60 B Barrierearm
50 O Barrierefrei

40 \
30 \
20 \
10

0 -

Sledl. bls Nérdl.d. Westl.d. Oberer Vorderer
B0er Sledl. (62) Sledl. (64) Bau(73) Bau(92)
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Wohn-Wandel in landlichen Siedlungsgebieten

Offentliches Wohnumfeld / Stidtebau

Die Stral3en sind nur/vorrangig fur
den Autoverkehr optimiert,

... die Gehwege sind eng, haben
hohe Bordsteine.

... Rast- oder Sitzplatze fehlen.
... die Wegstrecken sind flr

Menschen mit Mobilitatsbe-
eintrachtigungen zu lang.
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Erkenntnisse im Rahmen der Analyse und
Bewertung der Ausgangssituation

= Stadtebauliche Ausgangssituation:

- Gezielte Anpassung der B-Plane maoglich: u.a. Erhéhung der GFZ,
An- und Zubauten zulassen, Verbesserung der Gehwege etc..

= Soziale Ausgangssituation:
- Von ,Familiengebieten” zu ausdifferenzierten Haushaltsstrukturen.
- Trend zu alter werdenden und kleineren Haushalten entsprechend
der Bauphasen.

= Bauliche Ausgangssituation:
- Insgesamt sehr wenige barrierearme/-freie Zuganglichkeiten.
- Bislang erhohte Anpassungsaktivitaten in den alteren Bauphasen
50er, 60er - dagegen kaum Anpassungen im 70er-Jahre-Gebiet.

— Von ehemals einseitig auf Familien angelegten Siedlungsgebieten
zu flexibleren ,Wohngebieten/-formen“ - auch in Gemeinde u. VG
13
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Fragebogenaktion zu Wohn-/
Veranderungsperspektiven

14
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Riuicklauf und Haushaltstruktur

Vorhandene Eingegangene Ricklaufquote
Haushalte im Fragebogen (%)
U.-Gebiet (Haushalte)
229 64 28 %
=
5- 0. Mehrpers.-HH
4-Pers.-HH ’
3-Pers.-HH )

SRR

1-Pers.-HH

.E’I 7 7 7 7 7 7 7
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

=  Schwerpunkt 2-Personenhaushalte (45%)

=  Geringer Anteil von 1-Personen- sowie 5- oder Mehrpersonenhaushalte
15




Wohnperspektiven (1)

Wohnsituation/-Perspektiven

o
(6]
|
o
[EEN
ol
N
o

25 30

Einschrank. i. Alter

Altersger. W.

Einschrank. Fam.-W.

O Derzeit zutreffend

o
—
I
Bequem. Fam.-W. —l B Wunsch/Perspektive
[ ——
1
T

Generat.-W.

1. Bude

Singles/Paare

= Bedeutendste Perspektiven fur die Zukunft sind ,altersgerechtes
Wohnen* und Generationen-Wohnen.
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Wohnperspektiven (2)

Immobilienperspektiven

| s |
Kauf Imm.

Verkauf an Dritte

Weitergabe i. Fam. )

Anpass. (Imm.) frm————

Wie bisher (Imm.) |

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
= FUr nur ca. 25% ergibt sich eine Perspektive in der bisherigen Immobilie
ohne Anpassungsmalinahmen.

= Ca. 45 % sehen die Erfordernis von Anpassungsmafnahmen; ca. 17 %
erwagen einen Verkauf an Dritte.
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Beratung/Vermittlung/Umsetzung

18
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09.10.2013

Immobilienportal mit Beratungsangebot

Ginciiee- 0 -

S Suchen ~ |8 Amazon ~ « eBay & Horoskop ~ Wetter |= Nachrichten ~

15 Telefonbuch Deutschl... @ Web Slice-Katalog ¥ @ Windows Live Web Messe... @ Windows Live Spaces @ Windows Live Messenger

In allen Lebenslagen

WOHNEN
im Bachtal

Erfassungsbogen zur Geb3udsbestandssinschatzung und Ensteliung Ins

. Immoportal
Aktuelles Mehr als ein Wohnstandort Zukunft des
Immobilienportal Bachtal Wohnens Autraggeber -
. Allgemeine Datenerfassung :
Objekte/Angebote Vorhandene Substanz fiir neue Nutzer
Cbjekt
Immobilien inserieren Einfamilienhaus mit Garage in
. Bachh |/Burgh | Eaujahr :
Immobilien anfragen achhage /Burghage
Kaufpreis: 150.000 € Grundesicksorbie - - ELNr
. : - Wohnflache: 151 m2
Hinweise flr Benutzer
Gemeinde Bachhagel - Burghagel Womn -/ Kufisichen - UG m? Bzt
. EG: m*
(mehr...) o e
DG : mE Aurgenaut
Alteres gepflegtes Einfamilienwol
Der Omstermin warde am durchigefihm.

Garage in Syrgenstein
Kaufpreis: 120.000 € P —
Wohnflache: 107 m2

Gemeinde Syrgenstein - Altenberg
(mehr...)

Das Objekt wurde mit RS

und Garage
Kaufpreis: 348.000 €
Wohnfliche: 207.00 m?2

I:?il

Berater NR:
Saupisne worhanden:
Eamsteryuzrug vorhanden
Janein
|ai nein

Modernes Wohnhaus mit Einlieger Diigs entspricht der Qualititsstufe : _

19
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Vermittelte Bestandsimmobilie liber das Immoportal

,Soziale Veranderungsbiographie®

— ===t [/ " Zweifamilienhaus, Anf. 90er Jahre:
' . .r: 22 .ﬁ.zia--;‘-_"’.:é‘lasnhf.? S L — .
e fy:,.u.r“ Verkauf Gber komm. Immoportal
'S 4 (mEmaee TR T $F T 8% T ' .
”i“_ﬁ«a-:-“':}‘\,; bais | Im Nov. 2012.
e o R )
9.7\ --:;;:;_‘-.r;:.ﬁ-‘.mz:: SO = Verkauft von alterem Ehepaar
s v (60+); Kinder haben in
. - s Fm T : | .
(N LL K1 Nachbargemeinde gebaut.

= Mangelnde Funktionalitat, zu
grofRer Wohnraum und Garten.

= Ehepaar hat altersgerecht
(kleiner, barrierearmer
Wohnkomfort) gebaut.

= Wurde von Familie als Mehr-
generationenhaus (3-Genera-
tionen) gekauft.
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Beispielhaftes Beratungsobjekt zur Aufstockung

,Bauliche Veranderungsbiographie®
Einfamilienhaus, Anf. 60er Jahre:

Jungeres, (noch) kinderloses Paar.

Raumliche Erweiterung und
Verbesserung des Wohnkomforts.

Aufstockung mit neuem Dach und
Gaube zur besseren Nutzung des
1. OG sowie Modernisierung.

Perspektive: Familienwohnen.

21



Wohn-Wandel in landlichen Siedlungsgebieten Sonthofen, 09.10.2013

Beispielhaftes Umnutzungsobjekt
von Einfamilienhdusern zu Mietwohnungen

,Bauliche Veranderungsbiographie
von Einfamilienhausern 60er Jahre
zu Mietwohnungen:

= Unmittelbar angrenzender
Siedlungsbereich.

=oC
&
w:.
LY

&/ ot s
. '“" Elvs

= Zwei leerstehende, nicht mehr
bewohnbare Einfamilienhauser
(ungeordnete Situation).

= Umnutzung zu 5 Mietwohnungen
durch privaten Investor.

= Kleinere und mittlere Wohngrél3en,
u.a. fur junge Paare/Singles
geeignet.

22
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Umnutzungsprojekt hinsichtlich Wohnen/Versorgung
Vom Einzelhandel zur Arztpraxis / barrierefreiem Wohnangebot

,Bauliche Veranderungsbiographie®
ehem. Einzelhandel:

= |Leerstehender Einzelhandel in
kleinem Versorgungszentrum
(Apotheke, Gastronomie etc.).

=  Teilumnutzung in Arztpraxis durch

Gemeinde. Perspektivische
Teilumnutzung fur Sozialstation.

=  Teilumnutzung in barrierefreies/-
armes Wohnangebot zur Miete
durch privaten Investor.

= 6 Wohnungen, 70 bis 107 m?;
barrierefreie Zugange sowie Bader.

23
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Perspektivisches Umnutzungsprojekt im Ortskern

Von ehem. Gastronomie zu Wohnen far Jung und Alt

,Bauliche Veranderungsbiographie®
ehem. Gastronomie im Ortskern:

= Ehem. Gastronomie mit derzeitiger
Teilnutzung bzw. Teilleerstand,
zentrale Lage im Ortskern.

= Perspektivische Umnutzungs-
Uberlegungen: Generationen-
Wohnen, ggf. Betreutes Wohnen.

Teilsanierung/-Umnutzung sowie
ggf. Zubaulosung.

Stadtebauliche Aufbereitung des
nachbarschaftlichen Umfelds

(Brauereistadel, Platzbereiche etc.)
24




Mobilisierungsstrategien auf verschiedenen
Ebenen erforderlich

Stadtebauliche und bauliche Anpassungen
= Anpassung von stadtebaulichen Grundlagen (B-Plane).

Gezielte Anpassung/Verbesserung des oOffentlichen Wohnumfelds
u.a. hinsichtlich barrierearmer/-freier Erfordernisse.

Anreize (ggf. komm. Forderprogramm) zur gezielten Férderung
(kleinerer) privater Anpassungen (z.B. barrierefreie Zugange).

Anpassung des Wohnangebots

= Unterstltzung von privaten Investor-Projekten zur Schaffung von
erganzenden Wohnangeboten.

= _Neutrale* Vermittlung bei Verkauf/\Weitergabe von Bestands-
immobilien (kommunales Immobilienportal).

= Bewusstseinsbildung und Beratung hinsichtlich der Veranderungs-
prozesse und Anpassungsmaglichkeiten.
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Fazit und Ausblick
Herausforderung

=  Entwicklung der ehemals einseitig auf Familien angelegten
Siedlungsgebiete zu flexibleren ,Wohngebieten/-formen*.

Doppelstrategie:

= Anpassung des stadtebaulichen und baulichen Bestands an
veranderte Haushaltsstrukturen (Wohnkomfort, Wohnumfeld).

= Differenzierung des Wohnangebots im Wechselspiel mit den
Potenzialen in der Gemeinde und in der VG.

Kernfrage der Eigendynamik der Verdnderungsprozesse.:

= Bis dato wenig Eigendynamik hinsichtlich Anpassung stadte-

baulicher und baulicher Strukturen an soziale Veranderungen.

=  Mix aus verschiedenen Mobilisierungsstrategien und ggf.

Fordermittelgebern mit dem Ziel von flachenhaften* Impulsen.
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Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksambkeit!
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