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Ältere  Einfamilienhausgebiete  –   
fit für die Zukunft ! 

Anpassungsstrategien  und  
Empfehlungen für Kommunen 
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Ausgangslage 

Bundesweit sind Einfamilienhäuser die am weitesten verbreitete Wohn-
form und auch in Bayern zählen 66 % der Wohngebäude zu dieser Kate-
gorie. Ältere Einfamilienhausgebiete der 50er, 60er und 70er Jahre stehen 
infolge des demografischen Wandels sowohl in Städten als auch in länd-
lich geprägten Gemeinden vor großen Umbrüchen. 

Die ansässige Bevölkerung altert, teilweise werden Einfamilienhäuser 
nur noch von einer Person bewohnt, erste Leerstände und damit verbun-
dene Wertminderungstendenzen für das ganze Gebiet können auftreten. 
Gebäudebestand, Quartiersstruktur sowie Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen werden in vielen Fällen nicht mehr den Bedürfnissen 
ihrer Bewohner gerecht. Für junge Familien sind häufig Neubaugebiete 
am Siedlungsrand attraktiver. 

Insbesondere in Regionen, die von einer stagnierenden bzw. rückläu-
figen Bevölkerungsentwicklung geprägt sind, regelt der Markt die Erneu-
erung nicht von alleine. 

Mit diesem Leitfaden werden geeignete Lösungsansätze für die ge-
nannten Herausforderungen aufgezeigt, die in einem Modellprojekt in 
den Jahren 2013 und 2014 erprobt wurden (siehe Seite 12 und 13 ). 

Die Anpassung von älteren Einfamilienhausgebieten
�
steht unter folgenden Leitzielen:
�

▷	 Zukunftsfähige Entwicklung der Wohnqualität für 
ältere und jüngere Bewohner, 

▷	 Erhalt und Sicherung der Immobilienwerte, 

▷	 Sicherung der Rahmenbedingungen zur Führung eines 
selbstbestimmten Lebens im Alter, 

▷	 Stärkung der Innenentwicklung und effektive, 
kostensparende Nutzung der Infrastruktur. 

Typisches Beispiel der Flächen­
potenziale eines älteren Ein­
familienhausgebiets ( heute und 
in den nächsten 20 Jahren) 

■	 Baulücken 
■	 Bewohner über 70 Jahre 
■	 Gebäudeleerstand 
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Vorgehensweise
�

Ältere Einfamilienhausgebiete stehen bisher kaum im Fokus des kommu-
nalen Alltagsgeschäfts. Es ist erforderlich, über die Entwicklungspers-
pektiven dieser Gebiete zu informieren und ein Bewusstsein für die Qua-
litäten und mögliche nachteilige Entwicklungstendenzen zu schaffen. 
Einfamilienhausgebiete weisen trotz des vergleichbaren Siedlungstyps 
Unterschiede in Bezug auf Größe, Lage, Topographie, Altersstruktur oder 
Nähe zu Versorgungseinrichtungen auf. 

Die Kommune muss bei der künftigen Anpassung und Weiterent-
wicklung eine aktive Rolle übernehmen. Sie fungiert als Initiator, Modera-
tor oder ggf. als Projektträger. 

Die aktive Auseinandersetzung mit den verschiedenen Handlungs-
feldern zur Anpassung von Einfamilienhausgebieten ist nötig. Dabei ist 
eine sensible Vorgehensweise gefragt, denn leben und alt werden im 
eigenen Haus ist vielfach erwünscht, aber auch mit Unwägbarkeiten ver-
bunden, die die Lebenswelt der Eigentümer und Bewohner sehr persön-
lich berühren. 

Als Einstieg sollte zunächst die Ausgangsituation geklärt und wich-
tige Akteure vor Ort angesprochen und vernetzt werden. Nachfolgend 
wird deshalb eine gestufte Handlungsstrategie empfohlen: 

1 Analyse   
der  Ausgangslage 

Grobanalyse der Ausgangslage 
durch die Gemeinde 

Altersstruktur der Bewohner / Lage zum Ortskern und Topografie / 

Anzahl von Baulücken und Leerständen / Öffentliches Umfeld (Barriere­

freiheit) / Anzahl der Gebäude mit Bewohnern über 70 Jahren / 

Vorhandensein von Nahversorgung, ÖPNV­Verbindung, Treffpunkt im 

Quartier bzw. in der Nähe / soziale Angebote 

2 Abfrage   
wichtiger  Akteure 

informelle Abfrage von örtlichem Fachwissen 
und Vernetzung von Akteuren 

Vorbereitung und Moderation eines Treffens aus wichtigen Akteuren vor 

Ort (z. B. Bewohner, Kirche, mobiler Pflegedienst, Banken, Nahversorger) 

externe Unterstützung bei der Bearbeitung
�
der Handlungsfelder
�

Erarbeitung eines integrierten Handlungskonzepts als Rahmenplan 

und Leitbild 

konkrete Planung / Überprüfung 
der Fördermöglichkeiten 

Umsetzung zentraler Schlüsselprojekte 
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3 Integriertes   
Handlungskonzept 

4 Zentrale   
Schlüsselprojekte 



 
  

     
   

  
      

       
 

 
       

  

     

    

  

      
    

        
 
 

  

 

   
   

                   

 

Integriertes Handlungskonzept
�

Das integrierte Handlungskonzept ist eine fachliche Empfehlung für die 
Gemeinde hinsichtlich der 
▶	 Anpassung und Aufwertung eines Einfamilienhausgebiets, 
▶	 Abstimmung von laufenden Planungen mit den Zielen 

der Quartiersentwicklung, 
▶	 Darstellung fachübergreifender Zusammenhänge und 

Synergieeffekte in städtebaulicher, baulicher, funktionaler 
und sozialer Hinsicht. 

Es stellt einen Leitrahmen für die künftige Entwicklung dar, führt Aufga-
ben der Siedlungs- und Gemeindeentwicklung zusammen und enthält 
konkrete Projektvorschläge sowohl für das Einfamilienhausgebiet, als 
auch für das planungsrelevante Umfeld. 

Das integrierte Handlungskonzept besteht aus vier Teilen: 

1.	� Analyse 

2.	� Konzept für das Einfamilienhausgebiet 

3.	� Benennung von Schlüsselprojekten 

4.	� Ziele für den gesamten Ort 

Es betrifft viele Bereiche der Kommunalverwaltung und bietet für das Ein-
familienhausgebiet und den Gesamtort detaillierte fachliche Empfehlun-
gen sowie Vorschläge zu Schlüsselprojekten. 

Damit sollen künftig mit intensiver Bürgerbeteiligung Konzepte zur 
Quartiersentwicklung aus Städtebau, Dorfentwicklung sowie Sozial- und 
Seniorenpolitik zusammengeführt und um wesentliche Aspekte wie 
Wohn- und Flächenmanagement sowie Netzwerkbildung wichtiger Ak-
teure erweitert werden. 

Technischen Infrastruktur und Energie

1. Instandhaltung / Sanierung, ggf. Einführung eines Trennsys-
tems (Niederschlagswasser)

2. Auslastung/ effiziente Nutzung der technischen Infrastruktur 
durch eine entsprechende Bewohnerzahl, Erhalt bzw. Erhöhung 
der Zahl der Bewohner

3. Koordination der anstehenden Maßnahmen im Bereich tech-
nischer Infrastruktur mit Aufwertungsmaßnahmen der Straßen 
und barrierefreiem Ausbau

4. Förderung der Energiesanierung und Nutzung regenerativer 
Energien, Prüfung der Möglichkeiten von Nahwärmenetzen

S6
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S2
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S5

ZIELE UND MASSNAHMEN IM QUARTIER „AM STEIG / SCHLOT“ MARKTRODACH

e

S3

S4

S1

Baulücken 
Grundstücke/Grundstücksteile mit zusätzlichem Bau-
recht (derzeit Gartennutzung)

1. Anwendung der Flächenmanagementdatenbank 
2. Regelmäßige aktive Eigemtümeransprache (Baulücken, 

Potentialflächen und Leerstände), Darstellung der verkäufli-
chen Bestandsimmobilien auf der homepage der Gemeinde 
(kommunale Immobilienbörse), ggf. Zwischenerwerb durch die 
Gemeinde

Wohnraumangebot
1. Wohnungsmix: Entwicklung/Ergänzung mit bedarfsgerechten, 

differenzierten Wohnungsangeboten und Wohnformen, um das 
Leben im Quartier in unterschiedlichen Lebensaltern/-situatio-
nen zu ermöglichen 

2. Ergänzung barrierefreier Wohnungen als Alternative zum 
Altwerden im Einfamilienhaus (z.B. Neubau, Einliegerwohnung, 
Anbau), dadurch Unterstützung des Generationenwechsels / 
Schaffung von Angeboten im Bestand z.B. für junge Familien

3. Wohnraumanpassung für Erleichterungen im Alltag und Sturz-
prävention
•  Abbau von Barrieren
• Erweiterung der Bewegungsflächen in der Wohnung
• ggf. Einbau von Treppenlift und Rampen/Ausgleichsrampen
• Umbau Badezimmer u.v.m. 

4. Entwicklung angepasster Wohn-/ und Unterstützungsmodelle 
für Menschen mit Pflegebedarf und deren Angehörige

Nahversorgung
1. Verbesserung der fußläufigen Erreichbarkeit des Ortskerns 

(Bäckerei, Metzgerei, Bushaltstelle) durch:
• Instandsetzung der bestehenden Gehwege, Verbesserung 

der Beläge
• Verbesserung der Beleuchtung
• Anbringen von Handläufen und Aufstellen von Bänken

2. Verbesserung der Mobilität für Menschen, die nicht mehr mit 
dem eigenen Auto die verschiedenen Versorgungseinrichtun-
gen erreichen (z.B. Gemeindebus, Mitfahrgelegenheiten)

Planzeichnung Quartierskonzept  .  M  1:2.500 

Modellprojekt „Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten“  2012 - 2014

QUARTIERSKONZEPT „AM STEIG / SCHLOT“ MARKTRODACH (Teil 1/3)

Spielplatz

Rathaus
Kirche
Bürgersaal

Al
to

rt

ZUSAMMENARBEIT MIT SENIVITA - HEILPÄDADOGISCHE EIN-
RICHTUNG FÜR MENSCHEN MIT PRADER - WILLI - SYNDROM 
(Schlüsselprojekt)

tlw. Öffnung der Einrichtung auch für Bewohner des Quartiers / 
Nutzen von Synergieeffekten, z.B.:
• Möglichkeit der Saalnutzung im Therapiezentrum auch für Tref-

fen der Quartiersbewohner - „Kamingespräche“
• evtl. gemeinsame Nutzung des Kleinbusses

SeniVita

Beratung und Öffentlichkeitsarbeit im Quartier

BERATUNG UND ÖFFENTLICHKEITSARBEIT (Schlüsselprojekt)

1. Umfassende Beratungsangebote 
• Zur Anpassung der bestehenden Wohngebäude an die 

Bedürfnisse heutiger Nutzer (z.B. moderne Grundrissge-
staltung, Erweiterung des Wohnraumes durch Anbauten, 
altengerechte Anpassung des Bestandes, energetische 
Sanierung bzw. Modernisierung)

• Zu nachhaltigen Konzepten im Neubau (generationen-
taugliches (altengerechtes), flexibles EFH, ZFH) (z.B. bei 
Bauanfragen, bei Kreditvergabe, Makler, Sachbearbeiter 
etc.)

• Zu Förderungen, Finanzierungskonzepten für Wohnge-
bäude im Bestand

• Zu neuen Wohnenformen und innovativen Pflegeansät-
zen im Alter 

• Bekanntmachen vorhandener Beratungsangebote (Pfle-
ge, Wohnraumanpassung etc.)

2. Öffentlichkeitsarbeit und Beteiligung der Bewohner zu allen 
wichtigen Projekten

Anmerkung
Verortung der Schlüsselprojekte im Quartierskonzept, detaillierte 
Informationen zu den einzelnen Projekten siehe „Projektblätter“

Mobilität
Straßen in der Siedlung, die eine Steigung über 6% aufweisen

Bereiche der Siedlung, die eine Steigung über 6% aufweisen

Straßenabschnitt mit einer Steigung über 6%, der Zubringer zum 
gesamten Gebiet ist (Schlüsselstelle)
1. Verbesserung der fußläufigen Wegeverbindung in den 

Altort Unterrodach 

      FUSSWEGEVERBINDUNGEN UND STRASSENUMBAU 
• Sanierung/Instandsetzung der Fußwege separat der Stra-

ßen: Befestigung, Verbesserung der Trittsicherheit, der 
Beläge, Geländer, Beleuchtung etc. 

• Instandsetzung des Fußweges entlang der Kreuzbergstraße 
(ggf. Verbreiterung, Beläge, Geländer, Beleuchtung)

• Regelung der Parkierung entlang der Kreuzbergstraße 
• Aufstellen von Bänken entlang der Gehwege

2. Verbesserung der Anbindung des Quartiers an den gesam-
ten Ort (v.a. an Versorgungs- und Gemeindbedarfseinrich-
tungen)

• Einführung von Fahrdiensten o.a. alternativen Mobilitäts-
konzepten in Abstimmung mit den vorhandenen Angeboten

• Bewerbung der vorhandenen Angebote
• Bereitstellung öffentlich zugänglicher Elektromobile 

insb. für mobilitätseingeschränkte Menschen 
• GEMEINDEBUS (Schlüsselprojekt)

S1

S1

S2

STÄRKUNG DER NACHBARSCHAFT (Schlüsselprojekt)

1. Stärken des „Wir-Gefühls“ im Quartier
2. Wiederauflebenlassen der Quartiersfeste 
3. Ausgestaltung eines generationsübergreifenden Treffpunktes 

im Freiraum (z.B. ehemaliger Biergarten Flößerhof, Spielplatz 
o.a.)

4. Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes
5. Mitnutzung von Räumen im neuen Therapiezentrum (siehe S3)
6. Aufbau eines Netzwerkes für gegenseitige Hilfe (Nachbar-

schaftshilfe / Dienstleistungsbörse) 

Potentialflächen neue Wohnformen

1.    Flächen, die in besonderem Maße für ergänzende Wohn-  
       formen oder ergänzende Nutzungen geeignet sind (größe  
       re oder zusammenhängende, ungenutzte Grundstücksberei-
       che)

• ggf. Grundstückszusammenlegungen, um den Bau mehre-
rer benachbarter Wohneinheiten im Ensemble zu ermögli-
chen bzw. Erstellung eines Gesamtkonzepts, das bauab-
schnittsweise (parzellenweise) umgesetzt werden kann

2.    Zusammenhängender Wohnungsbestand
• gute Rahmenbedingungen für barrierefreien/seniorengerech-

ten Umbau, ggf. Ergänzung bedarfsgerechter Wohnformen 
und Gemeinschaftsraum

• Aufwertung/Schaffung von gemeinschaftlichen/privaten Freibe-
reichen

WOHNUNGSMARKT UND WOHNMODELLE (Schlüsselprojekt) 

1. Unterstützung und Förderung ergänzender Wohnformen im 
Quartier (Eigentümeransprache, fachliche Unterstützung, Un-
terstützung oder aktive Teilnahme der Kommune an der Suche 
nach interessierten Institutionen oder Personen-(gruppen) für 
eine Umsetzung 

2. Entwicklung eines Tauschmodells (z.B. EFH gegen altenge-
rechte Wohnung)

3. Laufende Vernetzung der Akteure aus Immobilienwirtschaft, 
Flächenmanagement, Seniorenkonzept/Soziales und Städte-
bau auf kommunaler Ebene

Gemeinbedarfseinrichtungen im und nutzbar für das 
Quartier: Prüfung möglicher Mehrfachnutzungen von Räumen 
oder Freianlagen (Senivita, Bürgersaal)

Kreuzbergstr.
Bäcker

Bereich mit Ein-, Zwei- und kleinen Mehrfamilienhäusern

1. Sicherung der typischen städtebaulichen Grundstruktur / 
Qualitäten 
• Erhalt der Kubatur / Körnung, keine großmaßstäblichen 

Baukörper, Gliederung von Hausgruppen und kleinen Woh-
nungsbauten zum Erhalt der Maßstäblichkeit 

• I- bis II-Geschossigkeit
• offene Bebauung mit begrünten Gartenbereichen sowie 

Erhalt begrünter Vorgartenbereiche
• Erhalt einer einheitlichen Dachlandschaft mit geneigten 

Dächern als verbindendes Element

2. maßvolle Nachverdichtung zur Stabilisierung der Zahl der 
Bewohner im Quartier sowie zur Förderung der Innenentwick-
lung

3. bei Neubau oder auch bei größeren Umbaumaßnahmen: 
Errichtung generationentauglicher Neubauten, d.h. von Ge-
bäuden, die in verschiedenen Lebenslagen und mit 

      unterschiedlichen Haushaltsgrößen genutzt werden können

• Wunsch der Bewohner nach Nutzung der Hausarztpraxis in 
der Einrichtung auch für „Quartierssprechstunden“ sowie der 
Möglichkeit der Mitnutzung des Kardio-Fitness-Raumes zu 
bestimmten Zeiten

Luftbild Ausschnitt Quartier

Straße im Quartier

ungenutzte Grundstücke

Wohnungsbestand

Rathaus und Kirche

Metzger

Gastwirtschaft
Flößermuseum

Barrieren im Bestand

Gartengrundstück

Bus und Fußweg im Altort

bestehender Spielplatz

Heilpädagogische Einrichtung

Steigung Kreuzbergstraße

Fußweg in den Altort

Fußweg Kreuzbergstraße

Energetische Sanierung im Quartier

3

1

3

2

   Dr. Sabine Müller - Herbers             Dipl.-Ing. Manuela Skorka, Dipl.-Ing. Anne Kukula 

Planungsbüro Skorka 
Integrierte Stadt- und Ortsentwicklung

Bestandssituation
Details zu den im Rahmen des 
Modellprojekts ausgearbeiteten 
integrierten Handlungskonzepten 
finden Sie im Internet unter 
www.flaechensparen.bayern.de 
> Revitalisierung von               
Einfamilienhausgebieten 
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http://www.stmuv.bayern.de/umwelt/boden/flaechensparen/einfamilienhaeuser.htm


   
   

    
  

            

            

 
 

      

 
 

            
            

    
   

   
  

 
  

  
  

 

       
 

        

 
  

 

        

 

 
  

 
 

 
   

 

   
 

  

Zentrale Handlungsfelder 

Die Revitalisierung eines Einfamilienhausgebiets bedarf eines breit an-
gelegten, fachübergreifenden Handlungskonzeptes, das städtebauliche, 
bauliche, funktionale, soziale und demografische Elemente verknüpft. 

Die dargestellten vier Handlungsfelder haben sich in der Praxis be-
währt und besitzen für die Weiterentwicklung älterer Einfamilienhausge-
biete herausragende Bedeutung. Sie haben hohen Mehrwert, erzeugen 
Synergien, sind übertragbar und tragen wesentlich zum Erhalt der Immo-
bilienwerte bei. Hierdurch sind sie zentrale Bausteine für die Erstellung 
eines integrierten Handlungskonzepts. 

Gerade in Gemeinden mit einer stagnierenden oder rückläufigen Be-
völkerungsentwicklung ist die Werthaltigkeit von Bestandsimmobilien ge-
fährdet. Die vorhandene Nachfrage trifft auf eine zunehmende Anzahl von 
zum Verkauf stehenden Immobilien. Werden Bauwillige über die Auswei-
sung von Neubaugebieten an den Ortsrand gelockt, sinkt die Vermarkt-
barkeit von Bestandsimmobilien (auch von Baulücken) im schlimmsten 
Fall bis zur Unverkäuflichkeit. Eine verstärkte Innenentwicklung, die aktu-
elle Wohnbedürfnisse befriedigt und mit Maßnahmen zur Attraktivitäts-
steigerung im Bestand verbindet, stärkt dagegen die Immobilienwerte 
und trägt zur Auslastung des Kostenfaktors technische Infrastruktur bei. 

Alle Handlungsfelder können nur über eine intensive Öffentlichkeits-
arbeit und unter Beteiligung der Anwohner erfolgreich bearbeitet werden. 

Handlungsfelder zur 
Revitalisierung von 
Einfamilienhausgebieten 
und zum Werterhalt 
der Immobilien 
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▶	     Realisierung neuer Wohnformen (z. B. Neubau auf Baulücke, Umbau   
      im Bestand), Einrichtung einer Koordinierungsstelle bzw. eines  

 Quartiersmanagements 
▶	     Sicherung von geeigneten Grundstücken / Immobilien in geeigneter 

Lage 
▶	  Wenn möglich Realisierung eines beispielhaften Wohnprojekts 
▶	  Information über neue innovative Ansätze des selbstbestimmten  

      Wohnens, wie z. B. generationenübergreifendes Wohnen, Senioren-
     hausgemeinschaften oder ambulant betreute Wohngemeinschaften 

▶	         Initiierung von Assistenzleistungen, wie z. B. Nachbarschaftshilfen, 
  Seniorengenossenschaften oder Quartierskonzepte 

▶	      Unterstützung und Vernetzung möglicher Partner 
▶	      Aufzeigen von Förder- und Finanzierungsmöglichkeiten 
▶	  Beratung durch die Koordinationsstelle Wohnen im Alter 

       
         

 

 
 

H A N D L U N G S F E L D  

„Neue Wohnformen, 
selbstbestimmtes Wohnen“ 

▷	  Z I  EL E 

In vielen Fällen genügt die eigene Immobilie nicht mehr den Bedürfnissen 
älterer Menschen. Geeignete Wohnformen sind in der Nähe oft nicht vor-
handen. Zum einen fehlen geeignete Assistenzleistungen für ein „Leben 
zu Hause“, zum anderen fehlen alternative Wohnformen in der unmittel-
baren Nähe für ein „Leben wie zu Hause“. Ziel ist daher die Schaffung 
neuer Wohnangebote im Bestand oder Neubau mit kleineren Wohnein-
heiten, barrierefreier Ausstattung, flexibler Wohnungsaufteilung oder Ge-
meinschaftswohnen auf Baulücken im Quartier, welche die Chance bie-
ten, lange und selbstbestimmt zu Hause bzw. im bisherigen Wohnumfeld 
leben zu können. 

▷	  MA S S  N AH M E N 

▷	  M EH R W ER T 

Innovative Wohnangebote bieten die Chance, neue Zielgruppen, wie jun-
ge Erst-Haushaltsgründer oder Alleinerziehende anzusprechen und vor 
allem den Älteren im Einfamilienhausgebiet attraktives Wohnen im Alter 
jenseits von Pflegeheim und Etagenwohnung in direkter Nähe zu ermög-
lichen. Umzugswillige ältere Menschen könnten so altersangepasst woh-
nen und gleichzeitig ihre Immobilie für junge Familien freimachen. Gleich-
zeitig verbessert sich die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur. 

Mehrgenerationen­Mietergemeinschaft 
Villa Kunigunde in Bamberg 

Bewohntes Musterhaus für 
selbständiges Wohnen im Alter der 
Joseph­Stiftung Bamberg 
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H A N D L U N G S F E L D  

„Attraktive Wohngebiete“
�

▷	  Z I  EL E 

Das Erscheinungsbild der Gebäude in älteren Einfamilienhausgebieten, 
aber auch des öffentlichen Raums, d. h. der Straßen, Gehwege, Grün-
flächen und Spielplätze, entspricht häufig nicht mehr heutigen Ansprü-
chen. Von Bedeutung sind die Attraktivität des Wohnumfelds sowie das 
Vorhandensein einer fußläufig erreichbaren Nahversorgung und eine An-
bindung an den ÖPNV. Weiter bedarf es Möglichkeiten der Begegnung 
und der Kommunikation. Gerade bei anstehenden Straßen- oder Kanal-
sanierungen kann die Kommune auch die Barrierefreiheit, die attraktivere 
Gestaltung des Straßenraums (z. B. Mischflächen, Begegnungsmöglich-
keiten, Grüngestaltung) oder eine zeitgemäße Beleuchtung in ihre Pla-
nungen integrieren. 

▷	  MA S S  N AH M E N 

▶	  Verknüpfung des Wohnquartiers mit der Ortsmitte verbessern  
 (gute Fuß- und Radwegeverbindungen, ÖPNV-Anbindung, alter-
 native  Mobilitätskonzepte,  wie  z.  B.  „Bürgerbus“) 
▶	  Angebot von Gütern und Dienstleistungen in fußläufiger Entfernung 
▶	  Neugestaltung  öffentlicher  Räume,  insbesondere  bei  Erneuerungs-

bedarf von Straße und Kanal 
▶	  barrierefreie  Gestaltung 
▶	  Schaffung  neuer  Aufenthaltsqualitäten  ( Bänke,  Spielplätze,  

Durchgrünung)  

In größeren Gebieten oder für den Gesamtort: 
  
▶	  Schaffung eines zentralen Bereiches mit Bündelung wichtiger  

Angebote,  wie z.  B.  Treffpunkte, Nahversorgung, Nachbarschafts-
 hilfe,  Bushaltestelle,  „Generationencafé“ 

▷	  M EH R W ER T 

Der Mehrwert attraktiver Wohngebiete ergibt sich nicht nur für ältere 
Menschen, sondern auch für Familien mit Kindern. Durch die Aufwertung 
der älteren Einfamilienhausgebiete erhöht sich nicht nur die Wohn- und 
Aufenthaltsqualität für die Anwohner, das Gebiet wird auch für Woh-
nungssuchende attraktiver, was auch einen direkten Einfluss auf den 
Werterhalt der Immobilien hat. 
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Die Straßen und Gehwege in älteren 
Einfamilienhausgebieten sind oftmals 
verbesserungsbedürftig. 

Große Grundstücke und vorhandene 
Grünstrukturen tragen zur Attraktivität 
älterer Einfamilienhausgebiete bei. 



        
         

 
 
  

         
  

 
 

  
   

  
        

  
   

       
 

 
   
  

    

 
       

 
 

  
  

 

 

H A N D L U N G S F E L D  

„Gesellschaftliche  Teilhabe,  
Leben im Alter“ 

▷	  Z I  EL E 

Die Lebenslagen, Lebensstile und Bedürfnisse der Bürger werden zuneh-
mend vielfältiger und erfordern neue Formen der sozialen und gesell-
schaftlichen Teilhabe. Es ist notwendig, nicht nur die Unterstützungs-
angebote, sondern verstärkt auch die Kompetenzen und Potenziale der 
Bürger in kommunale Planungen einzubeziehen. Eine gute Infrastruktur 
im Quartier mit zentralem Treffpunkt bildet deshalb einen Standortvorteil. 
Bereits etablierte Netzwerke, Treffpunkte und Nachbarschaftshilfen för-
dern den Kontakt, so dass auch im Falle notwendiger Hilfen die Hemm-
schwelle sinkt, andere anzusprechen und im Bedarfsfall auch kleine 
Hilfen in Anspruch zu nehmen. Damit wird insbesondere älteren Men-
schen ermöglicht, möglichst lange in der gewohnten Umgebung bleiben 
zu können. 

▷	  MA S S  N AH M E N 

▶	 Bereitstellen von Möglichkeiten für Beratung, Bildung und 
Begegnung ( Räume in vorhandenen Einrichtungen, eigenes 
Gebäude, Freiräume) 

▶	 Schaffung aktiver Teilhabemöglichkeiten, z. B. durch Einrichtung 
einer kommunalen Seniorenvertretung 

▶	 Unterstützung des Auf- und Ausbaus gegenseitiger Hilfen, 
wie z. B. bürgerschaftlich engagierte Nachbarschaftshilfen und 
Seniorengenossenschaften 

▶	 Unterstützung des ehrenamtlichen Engagements im Ort 
▶	 Integration eines Quartiersmanagers 
▶	 Hemmnisse für die Teilhabe aller Bevölkerungsgruppen abbauen: 

barrierefreie Umgebung, öffentlich zugängliche Toiletten 

▷	  M EH R W ER T 

Durch die Verbesserung der gesellschaftlichen Teilhabe wird das Zugehö-
rigkeitsgefühl der Bewohner zum Quartier gefördert. Gute Nachbarschaf-
ten und vielfältige soziale Austauschmöglichkeiten fördern außerdem die 
Standortqualität und Attraktivität des Einfamilienhausgebiets und sind 
eine gute Basis für zukünftiges bürgerschaftliches Engagement und inno-
vative Projekte. Informationstransfer und gegenseitige generationenüber-
greifende Unterstützung für Ältere, Alleinerziehende und junge Familien 
erleichtern allgemein den Alltag und bilden ein Vorsorge-Netzwerk zur 
Unterstützung der Selbständigkeit im Alter. 

Männerstammtisch im Mehrgeneratio­
nenhaus Dorflinde Langenfeld 

Gehwege müssen auch für 
Senioren mit eingeschränkter Mobilität 
nutzbar sein. 
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H A N D L U N G S F E L D  

„Innenentwicklung“
�

▷	  Z I  EL E 

Innenentwicklung mit Hilfe eines Wohn- und Flächenmanagements hilft, 
Potenziale und Bedarfe des Wohnungsmarkts zu erkennen und zu ver-
markten. Sie ist grundlegende Voraussetzung für lebendige Quartiere, den 
Werterhalt der Immobilien und den kostengünstigen Unterhalt kommu-
naler Infrastruktur. Vorhandene Innenentwicklungspotenziale müssen 
dazu erfasst und aktiviert werden. Weiter können durch das Flächenma-
nagement geeignete Grundstücke oder Immobilien für neue Wohnformen 
im Bestand bereitgestellt werden. Kommunen sollen aktiv die Siedlungs-
entwicklung steuern, Bauwillige und Wohnungssuchende unterstützen 
sowie vorhandene Akteure vor Ort vernetzen. 

▷	  MA S S  N AH M E N 

▶	  Etablierung  eines  kommunalen  Flächenmanagements  zur   
Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen 

▶	  Ermittlung und Darstellung geeigneter Flächen für   
neue  Wohnkonzepte 

▶	  Erhebung der Altersstrukturen in Bestandsgebieten 
▶	  Vernetzung von Akteuren der Immobilien- und Sozialwirtschaft 
▶	  Steuerungsinstrumente  einsetzen  (z.  B.  Vorkaufsrechte,   

Sanierungsgebiet,  Bebauungspläne,  Dorferneuerung) 
▶	  Unterstützungsangebote  für  Bau- und  Sanierungswillige  schaffen  

(z.  B.  kostenlose Bauberatung, kommunales Förderprogramm) 
▶	  Suche nach geeigneten Partnern, Vermarktung geeigneter  

Standorte  

▷	  M EH R W ER T 

Mit der Innenentwicklung wird im Bestand passender Wohnraum für die 
Bevölkerung geschaffen. Die Förderung der Innenentwicklung ermög-
licht eine Anpassung an den demografischen Wandel, da insbesondere 
in stagnierenden oder schrumpfenden Gemeinden frei werdender Wohn-
raum einer neuen Nutzung zugeführt wird. Hierdurch können auch bisher 
wenig nachgefragte Immobilien genutzt und gegebenenfalls für neue 
Wohnformen gesichert werden. Eine vorrangige Innenentwicklung hilft, 
neue Baugebiete auf der grünen Wiese zu vermeiden, die später ebenfalls 
wieder einen Anpassungsbedarf haben. Gleichzeitig wird die vorhandene 
Infrastruktur effektiver genutzt, wodurch sie im Unterhalt kostengünsti-
ger ist. Schließlich sichert die durch die Innenentwicklung gewonnene 
Attraktivität auch den Werterhalt benachbarter Immobilien bzw. des 
ganzen Ortes. 
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Neubau im älteren Einfamilienhaus­
gebiet 

Baulücken bieten Potenziale für Neu­
bauten in Einfamilienhausgebieten. 

Umbau zu Mehrfamilienhäusern 
schafft neue Wohnangebote in Ein­
familienhausgebieten. 
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S C H L Ü S S E L P R O J E K T 

Generationenübergreifendes  
Wohnprojekt „Schlosswiesen“  
in Marktrodach
�

Seniorengerechte Wohnungen sind in der Nähe von älteren Einfamilien-
hausgebieten meist nicht vorhanden. Obwohl im Alter das eigene Haus 
oftmals nicht mehr den eigenen Bedürfnissen entspricht, verbleiben des-
halb viele Bewohner mangels Alternativen in ihrem Eigenheim. Durch den 
Bau seniorengerechter und barrierefreier Wohnformen könnten ältere  
Menschen aus dem Einfamilienhausgebiet – wenn gewünscht – in eine 
senio rengerechte Wohnung mit kleinem Garten in direkter Nachbarschaft 
ziehen und ihr Haus für junge Familien freigeben. 

In Marktrodach wurde im Rahmen des Modellprojekts mit Architek-
turstudenten der Fakultät Design an der Hochschule Coburg zusammen-
gearbeitet. Die Studenten entwarfen in Teams für zwei unbebaute Grund-
stücke in Marktrodach alternative Wohnformen, wie zum Beispiel alten-
gerechte Wohnungen oder generationenübergreifendes Wohnen. 

Es wurden studentische Entwürfe für ein unbebautes Grundstück im 
Einfamilienhausgebiet („Am Steig“) sowie für das Gelände eines ehema-
ligen Schulhauses im Altort („Schlosswiesen“) angefertigt und im Rah-
men einer Bürgerversammlung den Anwohnern vorgestellt. 

Aufbauend auf diesen Gedanken fand der Bürgermeister von 
Markt ro dach einen Investor, der auf dem Grundstück „Schlosswiesen“ 
neun barriere freie Wohnungen erstellt. Interessenten aus dem Ort konn-
ten bereits in einer frühen Planungsphase ihre Vorstellungen in die Grund-
rissplanung einbringen. Die frei werdenden Eigenheime stehen wieder 
jungen Familien zur Verfügung. 

Präsentation studentischer Entwürfe  
vor Bürgern Marktrodachs und 
Entwurfspläne des Wohnprojekts 
„Schlosswiesen“. 
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Die vorliegenden Informationen und Empfehlungen zu Anpassungsstrate-
gien für ältere Einfamilienhausgebiete sind das Ergebnis des ressortüber-
greifenden  Modellprojekts  „Revitalisierung  von  Einfamilienhausgebieten”,  
das von den Planungsbüros Skorka, Neuried und Baader Konzept, Gun-
zenhausen,  bearbeitet  wurde. 

Die Entwicklung und Umsetzung integrierter Handlungskonzepte in  
der Praxis wurde in den Jahren 2013 und 2014 in drei Modellkommunen  
erprobt: 

 u n t e r f r a n k e n :  Landkreis  Main-Spessart 

▶	  14.900 Einwohner in 10 Stadtteilen 
▶	  ca.  1.100 Einwohner im Gebiet 
▶	  entstanden 1950 bis 1970 
▶	  unmittelbare Nähe zur Altstadt 
▶	  Barriere zur Altstadt durch Bahnlinie 
▶	  12 Baulücken 
▶	  9 Leerstände 
▶	  38 Gebäude mit Bewohnern über 70 Jahren 
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  s c h w a b e n :  Landkreis  Augsburg 

▶	  1.670 Einwohner in 3 Ortsteilen 
▶	  ca.  150 Einwohner im Gebiet 
▶	  entstanden 1965 bis 1975 
▶	  unmittelbare Nähe zur Ortsmitte bzw. zu wichtigen 

Nahversorgungs einrichtungen 
▶	  3 Baulücken 
▶	  keine  Leerstände 
▶	  13 Gebäude mit Bewohnern über 70 Jahren 
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 o b e r f r a n k e n :  Landkreis  Kronach 

▶	  4.000 Einwohner in 16 Ortsteilen 
▶	  ca. 600 Einwohner im Gebiet 
▶	  entstanden 1960 bis 1980 
▶	  isolierte Lage am Hang in Nähe des alten Ortskerns  

ohne Anbindung an Versorgungseinrichtungen 
▶	  12 Baulücken und 8 Gartengrundstücke 
▶	  2 Leerstände 
▶	  14 Gebäude mit Bewohnern über 70 Jahren 
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Planung: 
Sanierung und 

Umbau eines 
städtischen 

Nebengebäudes 
zu einem 

Quartiersbüro 
und Gemein­
schaftsraum 

s c h l ü s s e l p r o j e k t e Karlstadt 

▶	 Wohnformen und Immobilienmarkt 
▶	 Quartiersmitte: Bewohnertreff 
▶	 Quartiersmanagement 
▶	 Nachbarschaftliches Netzwerk 
▶	 Quartiersmitte: generationenübergreifender Freiraum 
▶	 Verkehrskonzept und Umbau der Straßen 
▶	 Beratung und Öffentlichkeitsarbeit 

Planung: 
Entwurf für 

generationen­
übergreifende 

Wohnangebote 
auf einem 

Gärtnereigelände 

s c h l ü s s e l p r o j e k t e Langenneufnach 

▶	  Wohnungsmarkt und Wohnmodelle 
▶	  Altengerechte  /  Generationenübergreifende Wohn-

formen auf einem Gärtnereigelände 
▶	  Ausbau Ortsmitte 
▶	  Nachbarschaft und Ergänzung sozialer Angebote in 

der Ortsmitte 
▶	  Barrierefreier  Straßenraum 
▶	  Bürgerbus 
▶	  Beratung und Öffentlichkeitsarbeit 
▶	  Vortragsreihe der Volkshochschule 

Planung: 
seniorengerechter 
Umbau des steilen 

Verbindungsweges 
zum Ortszentrum 

s c h l ü s s e l p r o j e k t e Marktrodach 

▶	 Wohnungsmarkt und Wohnmodelle 
▶	 Stärkung Nachbarschaft 
▶	 Schaffen eines Treffpunktes für die Bewohner 
▶	 Fußwegeverbindungen und Straßenumbau 
▶	 Gemeindebus 
▶	 Beratung und Öffentlichkeitsarbeit 
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Informationen, Fördermöglichkeiten
�

Bürgerschaftliches Engagement und Sozialpolitik 

▷	 Förderung bürgerschaftliches und ehrenamtliches Engagement: 

www.stmas.bayern.de/ehrenamt/zentren 

▷	 Selbstbestimmt Wohnen im Alter – Möglichkeiten und Programme: 

www.stmas.bayern.de/senioren/wohnen/alternativ.php 

▷	 Koordinationsstelle Wohnen im Alter : 

www.wohnen-alter-bayern.de 

Städtebau  und  Ortsentwicklung 

▷	 Planungshilfen der Obersten Baubehörde: 

www.stmi.bayern.de/buw/staedtebau 

▷	 Städtebauförderung – Programme: 

www.stmi.bayern.de/buw/staedtebaufoerderung/ 

foerderprogramme/index.php 

▷	 Bayern barrierefrei 2023 – Leitfaden „Die barrierefreie Gemeinde“: 

www.stmi.bayern.de/assets/stmi/sug/ 

die_barrierefreie_gemeinde_barrierefrei.pdf 

▷	 Energienutzungsplan: www.energieatlas.bayern.de/ 

kommunen/energienutzungsplan.html 

Dorferneuerung  und  Gemeindeentwicklung 

 www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/
�

 dorferneuerung/index.php
�

▷	  Vitalitäts­Check 2.0, Analyseinstrument für Demographie   

und  Innentwicklung:  www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/ 
 dokumentationen/059178/index.php 

  Flächenmanagement  und  Innenentwicklung 

 

   

 

 
 

 

    

 

 

www.flaechensparen.bayern.de 

▷	 Kommunales Flächenmanagement: 

www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/ 

flaechenmanagement/kommunales_frm/index.htm 

▷	 Flächenmanagement­Datenbank: 

www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/ 

flaechenmanagement_datenbank/index.htm 

▷	 Der Folgekosten­Schätzer für Wohnbaugebiete: 

www.stmuv.bayern.de/umwelt/boden/flaechensparen/ 

folgekosten_schaetzer.htm 
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