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Zur Zukunft von Einfamilienhausgebieten in Stidwestfalen -

das Beispiel Altena

Ausgangssituation: Schrumpfung
und Stadtumbau

Altena ist in besonders hohem Mal3e
vom demografischen Wandel betrof-
fen. Mit einem Einwohnerriickgang
von 21 % seit dem Jahr 2000 zahlt
Altena zu den am starksten schrump-
fenden Kommunen in Deutschland.
Seit dem Einwohnerhdchststand im
Jahr 1970 hat die im tief eingeschnit-
tenen Lennetal im markischen Sauer-
land gelegene Stadt bis 2014 sogar
einen Einwohnerverlust von 45 % zu
verzeichnen. Dieser ist vornehmlich
auf den anhaltenden Wirtschafts-
strukturwandel und die damit ver-
bundenen Arbeitsplatzverluste in der
metallverbarbeitenden Industrie (v. a.
Drahtherstellung) zurtickzufihren.
Dabei liegen die Verluste durch Ab-
wanderung — vor allem von jungen
Menschen und Familien — seit vielen
Jahren deutlich Gber der negativen
natlrlichen Bevolkerungsentwick-
lung. Diese negative Entwicklung
flhrte u.a. zu Wohnungsleerstan-
den, Kaufkraftverlusten und einem
Downgrading-Prozess der Innenstadt.
Den daraus resultierenden Herausfor-
derungen und Problemen begegnete
Altena mit Strukturanpassungen bei
der stadtischen Infrastruktur, Auf-
wertung und Modernisierung der
durch Funktionsverluste und stadte-
bauliche Mangel gekennzeichneten
Innenstadt (u.a. Lenne-Promenade,
HaupteinkaufsstraBe, Verbindung zur
Burg Uber einen Event-Aufzug) sowie
einer stark auf blrgerschaftliches
Engagement ausgerichteten partizi-
pativen Politik, deren Basis ein seit
2007 durch das Stadtebauprogramm
»Stadtumbau West” gefordertes
integriertes Entwicklungs- und Hand-
lungskonzept , Altena 2015 dar-
stellt. Die , Altenaer Baugesellschaft”
ist mit ca. 2000 Wohneinheiten der
groBte Anbieter von Mietwohnungen
im Mehrfamilienhaussektor, der einen
Anteil von ca. 54 % am Gesamtwoh-
nungsbestand in Altena umfasst.
Obwohl sie ihre insbesondere in

der Innenstadt gelegenen Bestande
seit 2002 durch Rickbau um 22 %
reduziert hat, betragt der Wohnungs-
leerstand dort weiterhin 13 %. Im

gesamten Stadtgebiet stehen 10 %
aller Wohneinheiten leer.

Einfamilienhausgebiete in
Ortsteilen im Umbruch

Die Auswirkungen von Bevélkerungs-
rickgang und -alterung machen

sich zunehmend auch in den Orts-
teilen Altenas bemerkbar, deren
Siedlungsstruktur dominant durch
Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)
im Eigentum gepragt ist. Unter der
Fragestellung ,,Was wird aus den
Traumhausern?” hat das Institut fur
Geographie der Universitat Munster
im Rahmen eines Studien- und For-
schungsprojektes 2014 den Wandel
von EZFH-Gebieten in den 6 km vom
Stadtzentrum entfernten Ortsteilen
Dahle und Evingsen untersucht.
Ebenso wie die Gesamtstadt sind die
beiden auf den Hohen des Lenne-
gebirges gelegenen Dérfer durch
deutliche demografische Schrump-
fung (Dahle: 2324 Ew. (2013),

-10 % seit 2008; Evingsen: 2081 Ew.
(2013), -7 % seit 2008) und Alte-
rung gekennzeichnet (aktuell: Anteil
<20 Jahrige: ca. 16 %, Anteil >60
Jahrige: ca. 32 %). Die Wohngebiete
der 1950er bis 1990er Jahre wuch-
sen auBerhalb der alten Ortskerne
die teilweise steilen Hange hinauf
(Abb. 1). In Dahle existieren drei gro-
Bere Wohngebiete, in Evingsen zwei
mit jeweils rund 360 Wohngebau-
den, was ca. 60 % bzw. 70 % des
gesamten Wohngebaudebestandes
in den Ortsteilen entspricht. Nach der
Jahrtausendwende sind kaum noch
Neubauten entstanden; Mietwoh-

kdénnen, weil erbende Kinder langst
weggezogen sind und die Immobilie
nicht mehr selbst bewohnen wollen
oder sich trotz sinkender Immobili-
enpreise kein Kaufer findet. Wie eine
Leerstanderhebung mittels Daten von
Strom- und Wasserversorgern und
Ortsbegehungen ergeben hat, stehen
im Ortsteil Dahle aktuell bereits rund
5 % aller EZFH ganz oder teilweise
leer, in Evingsen betragt die Leer-
standsquote in den Eigenheimgebie-
ten 3 %. Der Wohnungsleerstand in
den beiden Ortsteilen insgesamt liegt
jeweils zwei Prozentpunkte hoher.
Entsprechend sind die EZFH-Gebiete
etwas weniger stark von Leerstand
betroffen.

Die demografische Alterung
lasst allerdings erwarten, dass sich
die Leerstandsproblematik in den
nachsten Jahren verscharfen wird.
So stieg das Durchschnittsalter in
Altena zwischen 2002 und 2013 von
42,2 auf 45,5 Jahre und liegt damit
rund zwei Jahre Uber dem Landes-
mittel NRWs. Bereits heute sind ein
GrofBteil aller selbstgenutzten Hauser
unterbelegt und zumeist nur noch
durch ein oder zwei Personen der
Generation 65+ bewohnt, wahrend
die jingere Generation im Laufe der
Zeit das Elternhaus verlassen hat
(,empty nest’). Dass in den letzten
zehn Jahren die demographische
Entdichtung der Siedlungen bereits
deutlich zugenommen hat, zeigt sich
auch an der Zunahme der Wohnfla-
che pro Person: Diese stieg in Altena
zwischen 2002 und 2011 von 41 auf
49 m? (NRW.BANK 2013).

nungen oder -hauser
sind selten. Die nach-
lassende Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt
druckt sich nicht nur im
Ausbleiben von Neu-
bautatigkeit aus, son-
dern zunehmend auch
in entsprechenden
Folgen flr Bestands-
gebaude, die nach
Ableben oder Wegzug
der Vorbesitzer nicht
immer eine Weiter-
nutzung aufweisen

il o .
Abb. 1: Wohngebiet ,,Am Rimberg” in Altena-
Evingsen (Foto: M. Mever/WWU MdUnster 2014)
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Reaktionen der Bewohner

Wie die im Rahmen der Untersu-
chung durchgefiihrte Haushaltsbefra-
gung gezeigt hat, wird der existie-
rende Leerstand von der Mehrheit
der Bevolkerung bereits als negative
Veranderung wahrgenommen, eben-
so wie ein Abbau der Versorgungsin-
frastruktur (insbesondere die anste-
hende SchlieBung der Grundschule
und fehlende Einkaufsmaglichkeiten
in Evingsen), die demografische Ent-
wicklung allgemein und die Abwan-
derung vor allem von jungen Men-
schen und Familien im Besonderen.
Wahrend die Wohnungsmarktsitua-
tion im Ortsteil Dahle — nicht zuletzt
aufgrund einer besseren Ausstattung
mit Einkaufsmoglichkeiten sowie

mit Bildungs- und Freizeiteinrichtun-
gen - von einer Mehrheit der Be-
fragten noch positiv bewertet wird,
Uberwiegen in Evingsen vor dem
Hintergrund der Ausstattungsdefizite
die negativen Einschatzungen. Als
Grinde flr skeptische Urteile werden
neben dem Genannten insbesondere
der Preisverfall von Immobilien und
Leerstande angeflhrt. So glaubt auch
nur jeder flnfte Befragte, dass sich
das Eigenheim zu den eigenen Preis-
vorstellungen problemlos verkaufen
lieBe — die Mehrheit der Bevolkerung
hat die entspannte Wohnungsmarkt-
situation mit Angebotsiiberhan-

gen bereits antizipiert. Tatsachlich
spiegelt sich die Marktsituation in
gesunkenen Wiederverkaufspreisen
bei EZFH wider. So erzielten Hau-

ser der Baualtersklasse 1950-77 in
den Jahren 2012-2014 im Mittel
nur noch 156000 € (Mittelwert im
Zeitraum 2002-2004: 167 000¥€;
normierter Verkaufspreis) bei einer
kontinuierlichen Zunahme der Ver-
kaufsfalle. Die Abschlage gegentiber
den ermittelten Sachwerten sind

im 10-Jahres-Vergleich von 4 % auf
10 % gestiegen (Sonderauswertung
des Gutachterausschusses des Marki-
schen Kreises, bezogen auf die Stadt
Altena insgesamt).

Wohndauer und
Generationswechsel

FUr die Zukunftsfahigkeit von Wohn-
standorten sind eine funktionale,
soziale und demografische Mischung
bedeutend. Aus planerischer Sicht
stellt sich die Frage, inwiefern sich

in den EZFH-Gebieten bereits ein
Generationswechsel vollzogen hat.
Zunachst einmal lasst sich festhalten,
dass das durchschnittliche Alter der
erfassten Wohngebaude rd. 50 Jahre
betragt, in diesen haben die Bewoh-
ner im Durchschnitt 32 Jahre (Dahle)
bzw. 30 Jahre (Evingsen) gelebt.

Aus der Aufschltsselung nach
Alter und Wohndauer der Bewohner
fUr die einzelnen Baualtersklassen
von EZFH lassen sich Rickschlisse
auf die demografische Alterung
sowie auf den Generationswech-
sel ziehen. Die hochste Quote an
Erstbewohnern in alteren EZFH lasst
sich in der Baualtersklasse 1970-79
feststellen: Seit Bezug wohnen hier
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Abb. 2: Altersklassen der erfassten Haushaltsmitglieder in Altena (Dahle

und Evingsen) nach Baualtersklassen

(Quelle: Institut fur Geographie der WWU Mdunster 2014)

noch 74 % (Evingsen) bzw. 42 %
(Dahle) der Hausbesitzer der ersten
Generation, gefolgt von der Baual-
tersklasse 1960-69 (Anteil Erstbe-
wohner: 50 % zw. 42 %). In diesen
beiden Baualtersklassen liegt auch
der Anteil dlterer Menschen (Gene-
ration 60+) am hochsten (Abb. 2). In
den Wohngebauden aus den 1950er
Jahren lebt nur noch in jedem vierten
(Dahle) bzw. finften Haus (Evingsen)
jemand aus der ersten Bewohnerge-
neration, ungefahr ebenso viele sind
erst nach dem Jahr 2000 in diese Ob-
jekte gezogen. In der Baualtersklasse
1950-59 findet sich auch — bezogen
auf altere EZFH — der kleinste Anteil
Uber 60-Jahriger, zugleich gibt es
dort die meisten Kinder und Jugendli-
chen. In diesen Objekten ist demnach
die demografische Durchmischung
am hochsten und der Generations-
und Bewohnerwechsel am weitesten
fortgeschritten.

Fazit und Ausblick

Es bleibt festzuhalten, dass in
Schrumpfungskommunen wie Altena
auch altere EZFH-Gebiete, die lange
Zeit als beliebteste Wohnform und
,Selbstlaufer’ galten, von einem
strukturellen Wandel betroffen sind.
Diese Gebiete weiterzuentwickeln,
kann nicht allein den Eigentimern
Uberlassen werden, die Kommune
als Moderator und Lotse ist hier
ebenso gefragt wie burgerschaftli-
ches Engagement. Dieses existiert

in den Ortsteilen und wurde in der
Vergangenheit beispielsweise durch
das Bundesmodellvorhaben , Alters-
gerecht umbauen — Infrastruktur”
gefordert. Empfehlenswert ist eine
strategische Steuerung durch sied-
lungsbezogene Handlungskonzepte
und Vor-Ort-Ansatze wie z.B. ein
Quartiersmanagement. Als Haus-
haltssicherungskommune ist Altena
dabei auf externe finanzielle und
personelle Ressourcen angewiesen,
um den Umbruch in den durch altere
Einfamilienhausbestande gekenn-
zeichneten Siedlungen zukunftsfahig
gestalten zu kdnnen.
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