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FRANKFURTER ALLGEM

WOHNEN

Problemfall Eigenheim

Das Einfamilienhaus
ist Traumziel der
Deutschen. Doch
viele alte Siedlungen
werden fur
Eigentimer und
Kommunen zur
Last.

Von Fudith Lembke

arion Dirks ist Biirgermeis-

terin eines Stadtchens, wie

es in Deutschland Tausende

gibt: Knapp 12 ooo Einwoh-
ner, ein hiibscher alter Kern in der Mit-
te, mit Einfamilienhausgebieten aus der
Nachkriegszeit drumherum. Landlich
im westlichen Miinsterland gelegen,
kommt vom Glanz der wachsenden Uni-
versitiatsstadt Miinster in Billerbeck, das
sich selbst stolz die ,,Perle der Baumber-
ge“ nennt, nicht mehr viel an.

Vor ein paar Jahren merkte Dirks, dass
Billerbeck nicht nur sein schmuckes Zen-
trum, sondern auch ein ungeldstes Pro-
blem mit Tausenden anderen deutschen
Kleinstidten teilt: ,In Gesprichen mit
Einfamilienhausbesitzern habe ich festge-
stellt, dass viele von ihnen den Wert ihres
Hauses total iiberschitzen. Es gab kein
Bewusstsein daftir, dass viele Gebaude
gar nicht mehr den heutigen Anspriichen
geniigen und zudem nicht altersgerecht
sind®, sagt Dirks.

Wenn von schrumpfenden Regionen
die Rede ist, geht es meistens um die
Ortskerne: Verwaiste Zentren, in denen
es schon seit Jahren keinen Bicker oder
Metzger mehr gibt und wo in den halb-
verfallenen Hiusern an der Durchgangs-
straffe schon lange keiner mehr wohnt.
Doch seit einiger Zeit blicken immer
mehr Kommunen und Planer mit Sorge
auf Viertel, die lange Zeit als Selbstldufer
galten: Einfamilienhausgebiete der fiinfzi-
ger bis siebziger Jahre. Viele von ihnen
sind gemeinsam mit ihren Erbauern alt
geworden, ihnen steht ein Generations-
wechsel noch bevor. Wenn die Siedlun-
gen in der Nihe eines Ballungszentrums
liegen, ist das kein Problem. In Min-
chen oder Frankfurt wird auch das ver-
bauteste Hiuschen noch zu einem guten
Preis verkauft. Doch in Regionen wie
der Vulkaneifel, dem Hochsauerland
oder der Frinkischen Schweiz werden
viele Hiuser leer bleiben, sobald der
Erstbesitzer ausgezogen ist - oder zu
Schleuderpreisen verramscht.

HFur viele Altobjekte wird es in Zu-
kunft keine Nachfrage mehr geben®, sagt
Christian Krajewski. Der Geograph aus
Miunster leitet den Arbeitskreis ,,Einfami-
lienhausgebiete im Umbruch® in Nord-
rhein-‘Westfalen. Und Jirgen Aring, Vor-
stand des VHW Bundesverband fiir Woh-
nen und Stadtentwicklung, sagt: ,,Es gibt
einen regelrechten Preisverfall fir diese
Objekte in bestimmten Regionen. Aller-
dings wird nicht gerne dariiber gespro-
chen, weil man das Niedergangsphino-
men lieber nicht benennen will.“ Um die
Dimension dessen zu verstehen, was auf
viele Hausbesitzer und Kommunen zu-
kommt, hilft ein Blick auf die Zahlen: 15
Millionen Ein- und Zweifamilienhiuser
gibt es in Westdeutschland, jede zweite
Wohnung befindet sich in diesem Haus-
typ, der in lindlichen Gebieten mehr als
8o Prozent der Wohngebiude ausmacht.

Viele dieser Hiuser stehen in reinen
Wohnsiedlungen, die erbaut wurden, als
das Land sein Wirtschaftswunder erlebte
und auch jenseits der Metropolen gute In-
dustriejobs entstanden. Kaum etwas sym-
bolisierte den wachsenden Wohlstand so
sehr wie das Einfamilienhaus: Auf indivi-
dueller Ebene zeigte es, dass die Eigentii-
mer im Leben etwas erreicht hatten, es
galt als Ausweis einer soliden biirgerli-
chen Existenz, politisch geférdert durch
Eigenheimzulage und Pendlerpauschale.
Doch die Einfamilienhausgebiete, die seit
der Nachkriegszeit in die Landschaft
wuchsen, verinderten auch das Bild des
Landes: Wie Jahresringe eines Baum-
stamms legten sie sich um die Kerne der
westdeutschen Stidte und Gemeinden.
Einmal erschlossen und angelegt, scherte
sich die Stadtplanung nicht weiter um die-
se Viertel - man ging schlicht davon aus,
dass sich die Hausbesitzer schon um ihr
Eigentum kiimmern wiirden.

Doch der gesellschaftliche Wandel
macht auch vor den in die Jahre gekom-
menen Quartieren nicht halt. Zwar bleibt
das Hiuschen im Griinen das Traumziel
der Deutschen - aber allzu sehr im Gri-
nen sollte es dann doch nicht liegen. ,,Die
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Frither begehrt, heute verlassen: Abseits der Ballungsgebiete gehen vielen Wohn51edlungen die Bewohner aus.

Wohnpriferenzen haben sich verscho-
ben. Immer weniger Menschen wollen
im lindlichen Raum leben“, konstatiert
Aring. Denn heute muss meist nicht nur
der Vater mit dem Auto zur Arbeit pen-
deln, sondern auch die Mutter. Zudem ist
in diesen Siedlungen das Lebensmodell
,Vater, Mutter und zwei Kinder® millio-
nenfach in Beton gegossen - fiir immer
weniger Familien, die dort wohnen kén-
nen oder wollen. Einerseits gibt es immer
weniger Kinder, andererseits sind die Le-
bensstile der Deutschen heute deutlich
vielfiltiger als frither. Und junge Famili-
en, die es nicht in die Grofistadt zieht,
bauen lieber selbst im Neubaugebiet, an-
statt eine Altimmobilie zu sanieren.

Die Folge: Wenn der Alteigentiimer
ins Altersheim kommt oder stirbt, bleibt
das Haus in manchen Gebieten lange un-
bewohnt. Der Leerstand wirkt sich nega-
tiv auf das ganze Viertel aus, auch die
Nachbarn investieren nun nicht mehr,
potentielle Kdufer werden abgeschreckt.
,Manche alte Menschen sind in ihren
Hiusern regelrecht gefangen®, be-
schreibt Krajewski die Lage: Der Garten
ist zu grof} geworden, das Haus nicht bar-
rierefrei. Doch weil sich kein Kaufer fin-
det, harren die hochbetagten Bewohner
aus. Das eigene Hiuschen, einst gebaut,
um fiirs Alter vorzusorgen, ist zur Falle
geworden.

~Wenn sich der Markt nicht mehr
iber den Preis reguliert, miissen wir
iber neue Modelle nachdenken®, folgert
Andreas Hollstein, Birgermeister von
Altena. In seiner Stadt tbernehmen
Nachbarn mancherorts Patenschaften
fir unbewohnte Hauser, hingen Gardi-
nen auf und mihen den Rasen, damit
der Leerstand nicht so ins Auge fillt. Al-
tena, eine Kleinstadt im mirkischen Sau-
erland, gehorte lange zu den am stirks-
ten schrumpfenden Kommunen in
Deutschland, hat seit dem Jahr 2000
mehr als 20 Prozent der Bevolkerung
eingebiifit. Der Leerstand im Stadtzen-
trum sei zwar gravierender als in den
Einfamilienhausgebieten, doch auch
dort sieht Hollstein Schwierigkeiten auf
seine Kommune zukommen. Ein Pro-
blem seien haufig die falschen Erwartun-
gen der Hausbesitzer: ,Es werden
manchmal Traumpreise fir Opas altes
Hauschen verlangt, die zwar in Grofi-
stidten realistisch sind, aber nicht bei
uns®, sagt er. Meistens verkauften sich
die Einfamilienhiuser nach ,einer Lei-
densphase der Besitzer von ein bis zwei
Jahren“ dann doch noch - nicht selten
an Familien aus dem Ruhrgebiet, die auf-
grund der deutlich niedrigeren Kaufprei-
se in die Kleinstadt im Lennetal zégen.
,Ein Haus, fir das man in Dortmund
400 000 Euro zahlt, kostet in Altena ge-
rade noch ein Drittel. Da entscheiden
sich wieder mehr Menschen fiirs Pen-
deln®, sagt Hollstein, der seine Kommu-
ne als einen Profiteur der hohen Immo-
bilienpreise in den Grofistidten sicht.

Auch Aring vom VHW hilt das lang-
same Sterben der lindlichen Einfamilien-
hausgebiete noch nicht fiir ausgemacht.
SWenn die Preise niedrig genug sind,
werden die Hiuser auf einmal fir neue
Zielgruppen interessant“, hat er beobach-
tet. Denn dann ziehen auch sogenannte
Schwellenhaushalte den Kauf einer Im-
mobilie in Betracht, Familien mit niedri-
gen Einkommen oder auch Migranten.
Und auch ein Single, dem viel Platz wich-
tiger ist als ein stddtisches Umfeld, kann
sich dann ein Haus mit Garten leisten -
und im ehemaligen Kinderzimmer viel-
leicht sein Homeoffice einrichten.

Neue Perspektiven fir alte Einfamilien-
hausgebiete zu finden ist auch ein Ziel
der Regionale 2016, eines Strukturférde-
rungsprogramms des Landes Nordrhein-
Westtalen. Modellhaft wird in verschiede-
nen Kommunen des westlichen Miinster-
lands erprobt, wie die Viertel mit Blick
auf den demographischen Wandel fit fiir
die Zukunft gemacht werden konnen.
»Wir haben uns gefragt, wie sich die Ge-
biete verandern miissen, wenn immer we-
niger, dafiir aber iltere Menschen dort le-
ben®, sagt Uta Schneider, die Geschifts-
fithrerin der Regionale. Vier Kommunen
wurden dafiir ausgewihlt - unter ande-
rem Billerbeck. Die Stadt will dem Wert-
verfall der Hiuser in den élteren Einfami-
lienhausgebieten die Stirn bieten und da-
mit auch mogliche negative Auswirkun-
gen fir die Allgemeinheit verhindern.
Denn Leerstand schadet nicht nur den
Hausbesitzern, sondern auch den Kom-
munen, die als Folge mit Imageverlust,
sinkenden Investitionen und einer zu ge-
ringen Auslastung der 6ffentlichen Infra-
struktur zu kimpfen haben.

Doch nicht alle Einwohner Biller-
becks waren von der Teilnahme an der
Regionale sofort tiberzeugt: ,,Ich musste
ziemlich viele Klinken putzen®, sagt Bir-
germeisterin Dirks. Auch Regionale-Lei-
terin Schneider hat Vorbehalte in vielen
alten Wohnsiedlungen gegentiber Verin-
derungen festgestellt. ,,Die Menschen
wohnen gerne dort und haben schnell
das Gefiihl, es komme jemand von aufien
und wolle ihnen ein Problem einreden,
das sie selbst nicht sehen.“ Deshalb sei es
wichtig, dass die Stadtplanung die Ein-
wohner von Anfang an mit ins Boot
hole. ,,Sie sind die Experten, nicht wir.“

In Billerbeck hat das funktioniert. Im
Wohngebiet , Kerkeler” wurde ein Quar-
tiersmanagement eingesetzt, das vor al-
lem den ilteren Bewohnern nun ganz
konkret im Alltag hilft: Wie kann ich
mein Haus altersgerecht umbauen? Wo-
her bekomme ich Férderung? ,Es wird
gut angenommen, weil die Menschen
merken, dass es ihnen wirklich etwas
bringt*, berichtet Biirgermeisterin Dirks.
Anstatt alles umzukrempeln, unterstiit-
zen die Quartiersmanager die Bewohner
dabei, dass sie so lange wie m6glich in ih-
rem eigenen Haus wohnen konnen.
Denn das wiinschen sich die allermeisten
von ihnen mehr als alles andere.
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Foto J. H. Darchinger/Archiv der sozialen Demokratie

Stadthaus im Holzhausenviertel, Wohnfl.
ca. 271 m?, 9 Zi., Grdst. ca. 319 n??, Keller,
Terrasse, Garten, Bj. 1928, Energiebedarfs-
ausw., Endbed. 233,9 kWh/(m?a), Gas, Zen-
tralheizg., €2,65 Mio., E&V ID W-0261G5
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 44 49 49

Oberursel: Wohntraum in absoluter Prlvat—
sphire in ruhiger Villenlage, Bj. 1983,
Sanierung 2001, Energiebedarfsausw., End-
bed. 176,7 kWh/(m?a), Erdgas/Strom-Mix,
Preis auf Anfrage, E&V ID W-027ADE

Oberursel (D) - +49- (0)6171 97 84 90

Vllla Conta in Paneck Prunkv. Griinder-
zeitbau, Wohn-/Gewerbefl. ca. 740 m?, 3 Eta-
gen, Grdst. ca. 5.440 m? Mieteinn. (NKM)
2.Z.. € 22.000,—; kein Energieausw. (Einzel-
denkmal), € 595.000,—, E&V ID W-0283Y

Wer ein neues Zuhause sucht,
findet bei uns sein Paradies!

Konigstein: Exzeptionelles Grundstiick mit
grofer Villa in Toplage, Waldrandlage m. ein-
zigartigem Blick, Bj. 1981, Energiebedartfs-
ausw., Endbedarf 109,2 kWh/(m?a), Erdgas/
Strom-Mix, Preis a. Anfr, E&V ID W-00HZ6H
Konigstein (D) - +49-(0)6174-959 00

Residence Parc Konigstein: Einzig-
artiges Traumgrundstiick mit iippiger
Bebaubarkeit in exklusiver Lage von
Falkenstein, Grdst. ca. 13.780 m?, Preis
auf Anfrage, E&V ID W-0269WW
Konigstein (D) + +49-(0)6174-959 00

Roth a.d. Our, Néhe : Atember. Anw.,
‘Wohn-/Nutzfl. ca. 1.281 m?, Grdst. ca. 3.223 2,
Bj.2010, Energiebedarfsausw., Endbed. 14 kWh/
(m?a), Energieeff.-kl. A+, Wirmepumpe, Pho-
tovoltaikanl., € 3,78 Mio., E&V ID W-0276NR
Trier (D) - +49-(0)651-912 09 74

Jena (D) - +49-(0)3641-23 26 40

Maximilian Palais — stilvoll leben in
elegantem Neubau, komfortabel und
bezugsfertig, Wohnungen mit Wohn-
flichen ab ca. 167 m? Preis ab
€ 629.000,—, E&V ID W-022B98

Baden-Baden (D) - +49-(0)7221-97 08 60

Raum Meran: Charmante und sonnen-
verwohnte Duplexwohnung mit Panora-
materrasse, Gesamtfliche ca. 152 m?,
EEK F (175 kWh/(m?a)), € 498.000,—
E&V ID W-026QX9

Schenna/Siidtirol (I) - +39-0473-23 43 49

Angebote von Lizenzpartnern der Engel & Volkers Residential GmbH - Immobilienmakler
Weitere Angebote unserer Lizenzpartner finden Sie unter
www.engelvoelkers.com

ENGEL&VOLKERS

Anlageobjekte
mit Perspektive!

FPM Rodelheim: Mehrfamﬂlenhaus Nutzﬂ
ca. 780 m?, 11 Wohneinheiten, in den letzten
Jahren modernisiert, Baujahr ca. 1910, Ener-
giebedarfsausweis, Endbedarf 152,2 kWh/
(m?a), Gas, € 2,2 Mio., E&V ID EV359149
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50

Offenbach: Wohn- und Geschéftshaus,
Gesamtnutzfl. ca. 411 m? 6 Wohnein-
heiten, 1 Gaststitte, Baujahr ca. 1895,
denkmalgeschiitzt, Gas-Etagenheizung,
€ 780.000,—, E&V ID EV359067

Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50

Mainz-Altstadt: Wohn- u. Geschiiftsh., Einzel-
kulturdenkm., Bj. ca. 1835, Nutzfl. ca. 850 m?,
komplette Sanierung 2005/06, 11 WE, 2 GE,
11 TG-Stellpl., Grdst. ca. 370 m?, E&V 1D
EV358836, €241 Mio., 595% Prov. inkl. MwSt.
Wiesbaden (D) - +49-(0)611-950 17 30

\Vlesbaden—Biebﬁch: ‘Wohn- u. Geschiiftsh.
direkt am Schlosspark, Einzelkulturdenkm.,
Bj. 1903, Nutzfl. ca. 1.550 m?, 12 WE, 1 GE,
14 Stellpl., Grdst. ca. 1.200 m?, E&V ID
EV359238, €2,7 Mio., 5,95% Prov. inkl. MwSt.
Wiesbaden (D) - +49-(0)611-950 17 30

Angebote von Lizenzpartnern der
Engel & Volkers Commercial GmbH
Immobilienmakler

ENGEL&VOLKERS
COMMERCIAL




