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Einfamilienhausgebiete der Zukunft 
am Beispiel  

des Josefs-Viertels in Ahaus 

Wie aktiviert man Eigentümer?

Folienpräsentation zum 1. Netzwerktreffen 
Meileinstein

 
–

 
Das Zertifikat für flächensparende

 
Kommunen in NRW 

am 23.01.2014, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
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Gliederung



 

Ältere Einfamilienhausgebiete – 
Ein städtebauliches Handlungsfeld?


 
Problemstellung



 
Ziele



 

Einfamilienhausgebiete der Zukunft – 
Das Josefs-Viertel in Ahaus


 
Das Plangebiet



 
Rahmenbedingungen



 
Ziele



 
Handlungsfelder



 
Bausteine
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Ältere Einfamilienhausgebiete – 
ein städtebauliches Handlungsfeld?



 

Städtebauliche „Selbstläufer“?
zentrale Lagen, großzügige Grundstückszuschnitte
Wohnungen, Wohngebäude, Wohnumfeld und Infrastruktur 

entsprechen nicht immer heutigen Nutzungsanforderungen und 
Qualitätsstandards

Kommunale Einflussmöglichkeiten aufgrund der Vielzahl von 
Einzeleigentümern stark eingeschränkt



 

Kaum ein Thema in Wissenschaft und Forschung und kommunalem 
Handeln
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Ältere Einfamilienhausgebiete – ein 
städtebauliches Handlungsfeld?
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Problemstellung



 
Rahmenbedingungen


 

Rund 20% des Wohnungsbestandes sind Einfamilienhäuser der 1950er 
bis 1970er Jahre



 

die zunehmend älter werdenden Bewohner
wollen so lange wie möglich in ihrer Wohnung bzw. in ihrer 

vertrauten Umgebung wohnen bleiben


 

junge Familien bevorzugen
die Neubaugebiete am Ortsrand
neue urbane Wohnformen



 

Nachfrage nach Einfamilienhäusern unterliegt qualitativer und 
quantitativer Veränderungen 
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Problemstellung


 

Mögliche Auswirkungen



 

Sinkende Nachfrage nach älteren Einfamilienhäusern

Warum und für wen
 

soll ich investieren?



 

Investitionen beschränken sich i. d. R. auf Instandhaltungsmaßnahmen


 

Sanierungsmaßnahmen finden nur begrenzt statt


 

“Entwicklungsmaßnahmen“

 

unterbleiben 


 

Wohnungen, Wohngebäude, Wohnumfeld und Infrastruktureinrichtungen 
entsprechen im weniger heutigen Nutzungsanforderungen bzw. 
Qualitätsstandards



 

Vorhandener Wohnraum wird nur noch teilweise genutzt


 

Leerstände

Wie kann der Trend umgekehrt werden?
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Ziele


 
Ältere Einfamilienhausgebiete demografiefest 
weiterentwickeln


 

Generationsübergreifende Wohnformen
Mehrgenerationenhäuser
 .......................................



 

Neue Wohnformen für ältere Menschen
Gemeinschaftliche Wohnprojekte
Betreutes Wohnen
 ...........................



 

Wohnumfeld sowie die Infrastruktur ggf. anpassen
Ansprüche unterschiedlicher Zielgruppen (ältere Menschen, junge 

Familien, usw.) berücksichtigen
Angepasste Versorgungsstrukturen: dezentral und ambulant 



 

...............................................
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Das Plangebiet



STADT AHAUS

Einfamilienhausgebiete der Zukunft – Das Josefsviertel in Ahaus

23.01.2014 Fachbereich Stadtplanung Folie 11

Das Plangebiet

Plangebiet

Innenstadt

Bahnhof



STADT AHAUS

Einfamilienhausgebiete der Zukunft – Das Josefsviertel in Ahaus

23.01.2014 Fachbereich Stadtplanung Folie 12



STADT AHAUS

Einfamilienhausgebiete der Zukunft – Das Josefsviertel in Ahaus

23.01.2014

Rahmenbedingungen



 
„Altes“

 
Quartier; 20% der Bewohner sind über 65 Jahre; 

hohes Durchschnittsalter (41 -
 

42 Jahre) blieb über 10 
Jahre konstant 



 
Homogene Siedlungsstruktur, freistehende 
Einfamilienhäuser, Doppel-

 
und Reihenhäuser prägend



 
Instandhaltungsmaßnahmen beschränken sich im 
Wesentlichen auf Fenster und Dächer



 
Tiefe Grundstücke



 
Kein Bebauungsplan vorhanden



 
Zentrale Lage zur Innenstadt, Nähe zu 
Versorgungseinrichtungen, Schulen etc.
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Baurecht 1970 - 2013.url
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Rahmenbedingungen

Quelle: Larissa Bomkamp

Quelle: Larissa Bomkamp
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Ziele



 
Verjüngung der Bewohnerschaft



 
Modernisierung des Gebäudebestandes



 
Schaffung alternativer Wohnangebote im Viertel, insb. 
für ältere Menschen als Alternative zum Einfamilienhaus



 
Diskussion neuer Nutzungsmöglichkeiten für private 
Freiräume



 
Erhalt des prägenden Ortsbildes im Josefsviertels



 
Diskussion planerischer Vorgaben für Neu-

 
und 

Umbauten 


 
Installation eines „Kümmerers“

Fachbereich Stadtplanung Folie 24
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Handlungsfelder


 

Planung


 

Städtebaulichen Ideen und Konzepte
Wohnungen / Wohngebäude

●

 

energetische Sanierung
●

 

Anpassung der Grundrisse an heutige Wohnbedürfnisse
●

 

barrierefreier Umbau
●

 

.....................
Wohnumfeld / Infrastruktur

●

 

Anpassung des Wohnumfeldes / Infrastruktur an die geänderten Bedürfnisse der 
Bewohner

●

 

.....................


 

Durchführung


 

Aufstellung eines Bebauungsplans


 

Integrierte Beratungsangebote
 Bauliche Maßnahmen (Instandhaltung, Sanierung, Entwicklung)
 Kosten der Maßnahme
 Finanzierung der Maßnahme unter Einbeziehung finanzieller 

Fördermöglichkeiten


 

Berufung eines “Kümmeres“
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Bausteine


 

Regionale 2016


 

Anfang 2012:

 

Projektaufruf "Innen leben –

 

Neue Qualitäten entwickeln!“


 

12.09.2012

 

3. Workshop in Ahaus



 

Qualifizierungsverfahren (von der Idee zum Projekt)



 

Erstellen einer Projektskizze
 11.04.2013

 

Einstufung der Projektidee in Kategorie C



 

Erstellen einer Projektstudie + Aufbau von Kommunikationsstrukturen
 April 2014

 

(bei Erfolg: Einstufung in Kategorie B)



 

Erstellen eines Projektdossiers
…………...

 

(bei Erfolg: Einstufung in Kategorie A)



 

Projektrealisierung


 

Förderantrag
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Projektskizze
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EUROPAN 12


 
57 Wettbewerbsstandorte in 18 europäischen Ländern


 

Regionale 2016 mit den Teilstandorten (Siedlungstypen)
Ahaus, Innenstadt Nordost
Dorsten, Wulfen-Barkenberg
Nordkirchen, Ortsteil Südkirchen



 
Ergebnisse: 3 Ankäufe, 1 Anerkennung



 
Ende Januar / Februar:


 

Preisverleihung EUROPAN 12 und Workshop mit den Ankäufen und der 
Anerkennung
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EUROPAN 12


 
Die Teilnehmer
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EUROPAN 12 - Ergebnisse
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EUROPAN 12 - Ergebnisse
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EUROPAN 12 - Ergebnisse
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EUROPAN 12 - Ergebnisse
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EUROPAN 12 - Ergebnisse
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Vielen Dank
für Ihre Aufmerksamkeit!
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