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Junge Menschen kaufen alte Hauser

Kommunales Forderprogramm der Gemeinde Hiddenhausen in Ostwestfalen-Lippe

Die rund 20.000 Einwohner groBe Gemeinde Hiddenhausen in Ostwestfalen-Lippe
(Kreis Herford) férdert die Nutzung des Altbaubestandes durch junge Familien,
um so den absehbaren Folgen des demografischen Wandels, insbesondere dem
vermehrten Aufkommen von Altimmobilien auf dem Wohnungsmarkt sowie dem
Freiflaichenverbrauch und dem Verfall der Immobilienwerte sowie dem , Leerlau-

fen” der Infrastruktur entgegenzuwirken. Die Gemeinde hat in der Vergangenheit,
wie vermutlich alle anderen Kommunen auch, neue Anwohner vor allem durch
Neubaugebiete geworben bzw. junge Familien an den Ort gebunden. Dies wird in
Zukunft kein Kénigsweg mehr sein. Alle Prognosen weisen auch fiir Hiddenhausen

auf eine schrumpfende und alternde Bevélkerung hin.

Aufgeschreckt durch die Bevolkerungsprognose der Bezirks-
regierung Detmold wurde durch eine Analyse der ortlichen
Altersstruktur (Altersatlas der Gemeinde Hiddenhausen) deut-
lich, dass in nicht allzu ferner Zeit ein beachtlicher Anteil an
Altimmobilien auf den Markt kommen wird. Indikator ist hier
der Anteil alleinstehender alterer Menschen in eigener Woh-
nung oder eigenem Haus. Bereits im Jahr 2007 gab es in der
Gemeinde Hiddenhausen etwa 200 Gebaude, die von nur
einer Person im Alter von Uber 70 Jahren bewohnt werden —
Tendenz steigend.

Es steht der Gemeinde nattrlich der Weg offen, durch Redu-
zierung der Planungstatigkeit fir Neubauflachen den Markt
zu ,verengen”, um so das Interesse auf den Altbaubestand zu
lenken. Angesichts der kommunalen Konkurrenz, die zum Teil
noch wachst und vermehrt Neubaugebiete fir junge Familien
ausweist, wirde das jedoch nicht ausreichen, junge Familien
am Ort zu halten, neue junge Familien zu gewinnen und den
Altbaubestand vor Leerstanden zu bewahren. Ein neues Den-
ken in der Baulandpolitik ist gefragt, um den Blick der jungen
Menschen ,, weg vom Neubau — hin zum Altbau” zu steuern.
Dieses Ziel soll mit dem kommunalen Forderprogramm ,Jung
kauft Alt — Junge Menschen kaufen alte Hauser” realisiert
werden.

Inhaltliches Konzept

Die Gemeinde Hiddenhausen hat daher einen anderen Weg
gesucht. Nach ersten internen Uberlegungen wurde Anfang
2007 eine Expertenrunde aus Banken, Sparkassen, Maklern,
Wohnbaugesellschaften, Planern und Architekten am ,Run-
den Tisch” zusammengerufen, um Moglichkeiten der Forde-

rung der Altbaunutzung zu erdrtern. Dabei wurde deutlich,
dass ein zentrales Problem bei der Vermarktung bzw. Wie-
dernutzung von Altbauten die Einschatzung des Sanierungs-
aufwandes ist. Im Gegensatz zu Neubauten fehlt es den Bau-
herren hier an fundierten Grundlagen fir die Finanzierung.
Viele Bauherren scheuen aufgrund der Kosten davor zurlck,
Fachleute einzuschalten und verlassen sich auf zweifelhafte
Schatzungen oder lassen den Gedanken an die Um- bzw.
Nachnutzung einer Altimmobilie gleich wieder fallen. Sowohl
hinsichtlich der Nutzungsmoglichkeiten (Grundriss) als auch
hinsichtlich der zu erwartenden Baukosten haben Neubauten
eine deutlich bessere Transparenz.

Hier setzt das Férderprogramm der Gemeinde an: Um die Nut-
zungsmaoglichkeiten und die damit verbundenen Umbau- und
Sanierungskosten von Gebrauchtimmobilien fachkundig ab-
schatzen zu lassen, fordert die Gemeinde die Erstellung eines
Altbau-Gutachtens im Rahmen des ersten Bausteins des kom-
munalen Forderprojekts ,Jung kauft Alt — Junge Menschen
kaufen alte Hauser”. Mit dem zweiten Baustein des Forder-
programms férdert die Gemeinde den Erwerb einer mindes-
tens 25 Jahre alten Immobilie laufend fur die Dauer von sechs
Jahren. Die sechsjahrige Forderphase wird in der Regel bei der
Aufstellung der Finanzierungsplane durch die beleihenden
Banken und Sparkassen bericksichtigt, so dass durch diesen
Zeitraum insoweit eine langfristige ,Bindung an die Scholle”
erreicht wird.

Konkrete MaBBnahmen

Im Rahmen der Férderung des Altbaugutachtens (erster Bau-
stein des Programms) wird die Ortsbegehung, Bestandsauf-
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nahme, Modernisierungsempfehlung und Kostenschatzung
einmalig mit einem Sockelbetrag von 600 Euro, der je nach
Kinderanzahl bis auf maximal 1.500 Euro anwachsen kann
(300 Euro fir jedes Kind), bezuschusst. Voraussetzung ist le-
diglich das Einverstandnis des Eigentimers, der Nachweis der
Fachkunde des Gutachters durch den Eintrag in das Verzeichnis

Abb. 1: lllustration zum Thema in der WELT am Sonntag vom 07.11.2010

einer Architektenkammer oder die Anerkennung als Bausach-
verstandiger durch die Industrie- und Handelskammer sowie
die Weitergabe des Gutachtens an die Gemeinde zum Zwe-
cke der Veroffentlichung und zur Schaffung eines Informati-
onspools bzw. eines Altbau-Zustandskatasters. Die Gemeinde
vermeidet so, dass eine Immobilie mehrfach begutachtet bzw.
gefordert wird. Im zweiten Baustein des Férderprogramms er-
hoht sich bei Geburten innerhalb des Forderzeitraumes der
Forderbetrag im Sinne eines ,, Altbau-Kindergeldes” automa-
tisch bis zu einem jahrlichen Férderbetrag von 1.500 Euro.

Ergebniswirkung

Mit dem kommunalen Foérderprogramm ,, Jung kauft Alt — Jun-
ge Menschen kaufen alte Hauser” werden die immer knap-
per werdenden Freiflachenressourcen nachhaltig geschont,
gewachsene Quartiere wieder mit jungem Leben gefillt, die
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur verbessert sowie
Kindergarten und Schulen gestarkt. Damit hat die Gemeinde
den Strukturwandel friihzeitig eingeleitet. So ergeben sich fir
die Gemeinde, fur die Verkaufer von Gebrauchtimmobilien
durch den Werterhalt ihrer Hauser (Angebot und Nachfra-
ge regeln den Preis) und fur die Kaufer durch die finanzielle
Unterstitzung und die Vorzlige einer gewachsenen Nach-
barschaft mit der Nahe zu Kindergarten, Schulen, OPNV und
Einkaufsmaoglichkeiten positive Effekte (sogenannte Win-win-
Situation).

Bis Ende 2010 wurde so der Erwerb von insgesamt 133 Alt-
bauten sowie die Erstellung von insgesamt 16 Altbaugut-
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achten durch die Gemeinde Hiddenhausen geférdert. In den
Forderhaushalten leben insgesamt 139 Kinder, d.h., in jedem
geférderten Altbau wohnt statistisch gesehen mindestens ein
Kind. Erfreulich fur die Gemeinde Hiddenhausen ist die Ge-
burt von 20 Babys innerhalb des Forderzeitraumes, die in den
geforderten Haushalten leben.

Die mit dem Forderprogramm an-
gesprochene Zielgruppe — junge
Paare und Familien mit Kindern —
wurde dabei erreicht: Rund zwei
Drittel sind Haushalte mit Kindern
(Familien bzw. Alleinerziehen-
de), 13% sind junge Paare noch
ohne Kinder. Uber die Hélfte der
.. Kinder sind im Kindergartenalter
~und rund 20% im Grundschul-
alter. Besonders bemerkenswert
ist, dass die Gemeinde Hidden-
hausen nicht nur junge Familien
halten, sondern auch junge Neu-
blrger gewinnen konnte, denn
62% der geférderten Haushalte
sind in die Gemeinde Hiddenhau-
sen zugezogen.

In Zukunft werden in Hiddenhausen weitere Geb&ude auf den
Markt kommen. Zum Jahreswechsel 2010/11 existierten in
Hiddenhausen etwa 610 Immobilien, die von einer oder zwei
Personen Uber 70 Jahren bewohnt werden, und rund 90 leer
stehende Gebadude. Mit zukinftig rund 700 Leerstanden in
der Gemeinde Hiddenhausen drohen damit weitere Hauser
auf den Immobilienmarkt zu drangen. Eine solche beflrchtete
.Welle des Leerstandes” hat es in der Gemeinde Hiddenhau-
sen bisher noch nicht gegeben. Die im Rat der Gemeinde Hid-
denhausen vertretenen fiinf Parteien haben daher einstimmig
beschlossen, das urspringlich flr die Antragstellung bis Ende
2009 befristete Forderprogramm in den Folgejahren unbefris-
tet fortzuftihren.

Der Erfolg des kommunalen Foérderprogramms ,Jung kauft
Alt — Junge Menschen kaufen alte Hauser” wird auch dadurch
belegt, dass die Einschrankung der Ausweisung von Neubau-
gebieten auf die GroBe eines FuBballfeldes (0,94 ha) seit Be-
stehen des Forderprogramms in 2007 bis heute nicht zu einer
negativen Wanderungsbilanz fuhrte, denn wahrend in 2007
die Wegzlige die Zuzlige um 200 Personen Uberstiegen, fiel
zum Ende 2010 die Bilanz positiv aus (mehr Zu- als Wegzlge).
Auch die Anzahl der Kinder unter drei Jahren (U 3) ist von 456
Kindern 2008 auf 475 Kinder 2010 gestiegen.
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