LANDRATSAMT REUTLINGEN  KT-Drucksache Nr. IX-0424
Den 06.10.2017

fur den Sozial-, Schul- und Kultur-
ausschuss
-Offentlich-

Impulsprogramm zur Férderung modellhafter Projekte neuer Wohnformen der
Altenhilfe; Abschlussbericht des Projekts ,,Wohnpark Schlehenacker, Hilben,,
Mitteilungsvorlage

Beschlussvorschlag:

Kein Beschluss vorgesehen.

Aufwand/Finanzielle Auswirkungen:

Sachdarstellung/Begriindung:
. Kurzfassung

Im Rahmen des Impulsprogramms zur Férderung modellhafter Projekte neuer Wohnformen
der Altenhilfe wurden fur die wissenschaftliche Begleitung des Projekts ,Wohnpark Schle-
henacker, Hulben* Landkreismittel in Hohe von 35.000,00 EUR zur Verfugung gestellt (siehe
KT-Drucksachen Nrn. VIII-0198 vom 27.09.2010 und VIII-0198/1 vom 11.10.2010).

Der ,Wohnpark Schlehenacker” ist Teil einer umfassenden Gemeindeentwicklungsplanung in
Hulben, wobei nach Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebes die Chance genutzt wer-
den sollte, ,die Schlehenacker am Ortsrand durch ein Wohnprojekt ,Nachbarschaftliches —
sowie GenerationenlUbergreifendes Wohnen® in die Gemeinde zu integrieren. Es sollten im
landlichen Raum Siedlungsformen geschaffen werden, die Gestaltungsfreirdume sowie
nachbarschaftliches Leben fur die (zuklnftigen) Bewohner ermdglichen und eine Neuinter-
pretation alter, bewahrter Dorfstrukturen — auch mit Blick auf die demographische Entwick-
lung — vorsehen. Aus diesem innovativen Vorgehen sollten auch Erkenntnisse fur Entwick-
lungsplanungen in anderen Stadten und Gemeinden im Landkreis gewonnen werden, da
diese ebenso vor Herausforderungen stehen, neue Wohngebiete zukunftsfahig zu gestalten.

Es ist mehr entstanden als ein ganz normales Wohngebiet im landlichen Raum. In den "Hof-
le", die den Kern des Projektes bilden, sind Mehrgenerationen- und Doppelhduser sowie ein
Gemeinschaftshaus entstanden. Es werden dort auch weiterhin keine Einzelhduser gebaut.
Die Quartiersgemeinschaft bildet sich weiter, die Voraussetzungen dafir (Gemeinschaftsfla-
chen, Spielstraf’e) sind vorhanden.

Im September 2011 wurde der Kreistag Uber den Zwischenstand des Projektverlaufs infor-
miert (KT-Drucksache Nr. VIII-0354). Das mit der wissenschaftlichen Begleitung und Evaluie-
rung des Entwicklungsprozesses beauftragte Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung an
der Hochschule Nirtingen — Geislingen (fSR) hat nunmehr den Abschlussbericht vorgelegt
(siehe Anlage).



Ausfuhrliche Sachdarstellung
Ausgangssituation und Ziele

Die Gemeinde Hulben hat im Jahr 2008 beschlossen, eine umfassende Gemeindeent-
wicklungsplanung zu erarbeiten und in diesen Prozess die Blrgerschaft weitgehend ein-
zubeziehen. Dabei soll das Angebot an Wohnbauplatzen in unterschiedlicher Weise at-
traktiver gestaltet werden. Zum einen sollen Voraussetzungen geschaffen werden, die
den Eigentimern von erschlossenen, unbebauten Grundstlcken den Verkauf oder die
eigene Bebauung erleichtern. Des Weiteren sollen Umsetzungsmaglichkeiten unterstutzt
werden, um Kernziele der kommunalen Wohnungspolitik der Gemeinde Hulben zu reali-
sieren. Hierzu gehoren:

- Berucksichtigung von Anforderungen, die sich aus der demographischen Entwicklung
ergeben

- Bedarfsgerechter und bezahlbarer Wohnungsbau fir alle Generationen

- Gestaltung von Lebens- und Freirdumen fur Familien, Kinder und Senioren; Gemein-
schaftsflachen

- Barrierefreie und verkehrsberuhigende ErschlieRungen im offentlichen Raum

- Foérderung von Wohnmodellen, die dazu beitragen, soziale Netzwerke zu etablieren
und nachbarschaftliches Miteinander zu starken

- Schaffung von Wohnformen, die die Identifikation mitdem Wohnumfeld und der Ge-
meinde starken

- Ermdglichung entwicklungsfahiger Grundrisse, flexibler Raumaufteilung in unter-
schiedlichen Gebauden, die eine Anpassung an sich verandernde Bedarfe auch in
Zukunft zulassen und soziale Veranderungen unterstitzen.

Im Bereich der Schlehenacker am Ortsrand von Hilben wurde eine aufgegebene Hof-
stelle mit ca. 1,7 ha Grundsticksflache von der Gemeinde erworben und damit die Um-
setzung des Wohnparks Schlehenacker mit kooperativen und differenzierten Wohnfor-
men ermoglicht.

Umsetzung und Projektverlauf
2.1. Projektsteuerung

Um die Projektsteuerung zu unterstitzen, wurde zu Projektbeginn die Aktionsgrup-
pe Schlehenacker eingerichtet, bestehend aus Vertretern der Gemeinde Hulben
(Verwaltung, Gemeinderat, Burgertisch), des Landkreises (Sozialdezernat) sowie
als Berater (eine Stadtentwicklungsgesellschaft, ein Planungsburo und das IfSR).
Aufgaben der Aktionsgruppe waren insbesondere: Beratungen und Reflexion zum
Bebauungsplan und zum Planungsprozess, Klarung der Modalitaten der Grund-
sticksvergabe, Beratung zu Kommunikationsmafinahmen fir und Gber das Projekt,
Beratung der Initiierung und Begleitung von sozialen Aktivitaten der (kunftigen) Be-
wohner des Baugebiets.

2.2. Konzept

Die Planungen sahen zunachst ein differenziertes Angebot an Bauplatzen fur Ein-
familienhauser, Doppel- und Reihenhausbau und Mehrgenerationenhauser vor. In
Anlehnung an die Bauweise in alten, bewahrten Dorfstrukturen waren dabei Kern-
elemente 3 Wohnquartiere (,Hofle”) mit jeweils einem gemeinschaftlichen AuRenbe-
reich, der vom Verkehr freigehalten wird.

Im Verlauf des Umsetzungsprozesses wurde deutlich, dass Nachfrage vor allem
nach Grundstlcken fir freistehende Einfamilienhduser bestand. Deshalb wurden
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auf Grundstlicken, auf denen Reihen- und Doppelhduser vorgesehen waren, ver-
mehrt freistehende Einzelhduser mit unterschiedlichen Grundstlicks- und Gebaude-
flachen zugelassen. Die Einzelhduser sind bis auf ein Einzelhaus, das derzeit erbaut
wird, bereits fertig erstellt und bezogen. Des Weiteren wird das grofte Grundstlck
derzeit mit einem Gebaude mit 3 Wohnungen bebaut und ist von einer Familie zur
generationenubergreifenden Nutzung vorgesehen.

Fir die Bebauung der Hofle sind weiterhin nur Mehrgenerationen-, Reihen- oder
Doppelhauser zulassig. Im Hofle 1 wurde von einem christlichen Verein ein Ge-
meinschaftshaus erstellt und ein Wohnhaus wurde von einer Familie, die Mitglied in
dem Verein ist, erbaut. Ein weiterer Bauplatz fur ein Doppelhaus ist bereits verkauft;
ebenso erfolgte der Verkauf eines Doppelhausbauplatzes in Hofle 2.

Freirdume mit wenig Beeintrachtigungen durch Parkierung pragen den Wohnpark
Schlehenacker. Kindgerechte Lebensraume und Gemeinschaftsflachen fir den Auf-
enthalt aller Altersgruppen sind entstanden. Es besteht eine gute FulRweganbindung
in die Ortsmitte von Hulben.

2.3. Kommunikation

Im Projektverlauf erfolgten zahlreiche Kommunikationsmaf3nahmen: Schlehenacker-
fest, Einrichtung der Homepage Schlehenacker, Pressearbeit, Werbung in Internet-
portalen.

2.4. Etablierung einer Quartiersgemeinschaft

Bisher wurden 10 Einzelhauser, ein Doppelhaus und eine Doppelhaushalfte gebaut.
Die Bewohner sind derzeit junge Familien, die Uberwiegend aus Hulben stammen
bzw. in Hllben Verwandte oder Freunde haben. Die Familien waren teilweise be-
reits vor dem Umzug in den Wohnpark in das Gemeindeleben integriert.

Die Spielstrale, die Hofle und der Kinderspielplatz sind geeignete offentliche Rau-
me flr gemeinsame Aktivitdten im Quartier.

Ende 2014 hat die Gemeinde zu einem Kennenlerntreffen der (kunftigen) Bewohner
eingeladen. 2016 wurde von den Bewohnern erstmals ein Nachbarschaftsfestim
Wohnpark Schlehenacker organisiert, das nun jahrlich ausgerichtet werden soll.
Weitere gemeinsame Aktivitdten gibt es zwischen einzelnen Familien im Quartier.

3. Ergebnisse der Evaluierung des Projektes und Hinweise zur Ubertragbarkeit

Das IfSR hat anhand geeigneter, nachvollziehbarer Kriterien die Projektergebnisse und
die Ubertragbarkeit der Vorgehensweise bewertet.

3.1. Kriterium: Effektivitat und Effizienz der Projektsteuerung
(Seite 21 des Abschlussberichts)

Die Unterstutzung der Projektsteuerung eines derartigen Projekts durch eine Ar-
beitsgruppe — wie die Aktionsgruppe Schlehenacker — hat sich als sinnvoll erwiesen
und istauch fur ahnliche Projekte geeignet. Die Umsetzung dieser Arbeitsform Uber
einen langen Zeitraum (im Projekt Schlehenacker von 2010 bis 2017) und die Kom-
plexitat der Aufgabenstellung bindet jedoch grof3e Zeitkapazitaten. Dies stellt insbe-
sondere flr kleine Gemeinden eine grof3e Herausforderung dar. Hinsichtlich der
Ubertragbarkeit sollte deshalb beriicksichtigt werden, dass ein Projektverantwortli-
cher benannt werden sollte, der mit ausreichendem Zeitbudget ausgestattet wird.
Der Projektverantwortliche sollte auch Controlling-Aufgaben Ubernehmen. Eine
fachliche Begleitung eines derart komplexen Projekts ist ebenfalls sinnvoll.
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Kriterium: ZielfUhrende Kommunikation fur und Uber das Projekt
(Seiten 22 und 23 des Abschlussberichts)

Fir die Umsetzung eines derartigen Projektes ist ein umfassendes Kommunikati-
onskonzept sinnvoll. Die hierfur erforderlichen personellen und finanziellen Kapazi-
taten kénnen jedoch gerade fur kleine Gemeinden eine sehr grof3e Herausforderung
sein. Bei Ubertragung auf ahnliche Projekte ist —neben den klassischen Kommuni-
kationsmalinahmen wie Pressearbeit und Internetprasenz — der direkte Kontakt zu
Bautragern und Architekten mit einem Schwerpunkt im gemeinschaftlichen Bauen
zu empfehlen. AulRerdem sollte die Nutzung spezieller Internet-Plattformen fir Bau-
gemeinschaften sowie ein Austausch mit Akteuren, die bereits mit derartigen Projek-
ten Erfahrung haben, in Betracht gezogen werden. Es missen ausreichende Perso-
nalkapazitaten mit entsprechendem Zeitbudget bereitgestellt werden, um ein umfas-
sendes Kommunikationskonzept durchzufihren.

Kriterium: Losungsorientiertes stadtebauliches, architektonisches und soziales Kon-
zept
(Seiten 24 bis 27 des Abschlussberichts)

Durch den Wohnpark Schlehenacker konnten Bleibe- und Riickkehrentscheidungen
junger Familien unterstutzt werden. Zudem wurde der Zuzug einiger Haushalte
durch bestehende verwandtschaftliche oder freundschaftliche Kontakte beférdert.

FUr Hulben hat sich gezeigt, dass die Nachfrage nach kooperativen Wohnformen
nicht so hoch ist, wie erwartet bzw. erhofft wurde. Es wurden insbesondere die klas-
sischen freistehenden Einfamilienhduser nachgefragt. Wohnformen speziell fir Se-
nioren kamen bisher nicht zustande. Eines der Hauser im Bau ist allerdings speziell
zur Nutzung von mehreren Generationen vorgesehen; hier kdnnen die Chancen ge-
nerationenubergreifenden Wohnens, die durch Projekt ermdglicht wurden, genutzt
werden. Auch das Gemeinschaftshaus des christlichen Vereins stellt eine besonde-
re Belebung des Quartiers dar. Zu bedenken ist darUber hinaus, dass eine ab-
schlieRende Bewertung noch nicht maéglich ist, da bisher nicht alle Hoéfle bebaut
sind.

Die im ursprunglichen Konzept angestrebte Beteiligung von Interessenten am Be-
bauungsplanverfahren wurde nicht durchgefuihrt. Seitens der Interessen-
ten/Grundstlckseigentimer stand eine gemeinsame Planung fur ein gemein-
schaftsorientiertes Wohnquartier nicht im Vordergrund.

Hinsichtlich der Ubertragbarkeit der Erfahrungen sollte fir dhnliche Projekte in Be-
tracht gezogen werden, eine unabhangige Bauberatung anzubieten, um die Zielset-
zungen eines gemeinschaftsorientierten Konzepts ggf. besser umsetzen zu kénnen.
Dies ware allerdings mit entsprechendem Personaleinsatz verbunden.

Begegnungsraume, Spielplatze, verkehrsberuhigte Zonen, wenig Beeintrachtigun-
gen durch Parkierung etc. — die zeigen die Erfahrungen im Wohnpark Schlehen-
acker — sind wesentliche Faktoren fir gemeinschaftsorientierte Wohnquartiere.

Kriterium: Etablierung einer Quartiersgemeinschaft
(Seite 28 des Abschlussberichts)

Nach den Rickmeldungen — insbesondere auch aus der erfolgten Bewohnerbefra-
gung durch das IfSR — werden die Qualitat des offentlichen Raums mit seinen Be-
gegnungsmaglichkeiten und die Nachbarschaft des Wohnparks Schlehenacker posi-
tiv bewertet. Das jahrliche Nachbarschaftsfest kann einen Beitrag zur weiteren Ent-
wicklung einer Quartiersgemeinschaft leisten, insbesondere auch zur Integration
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neuer Bewohner beitragen. Wenn die vollstandige Bebauung der Hofle 1 und 2 und
der Einzug der dortigen Bewohner erfolgt sind, kann eine deutlich intensivere Quar-
tiersgemeinschaft entstehen.

Hinsichtlich der Ubertragbarkeit der Erfahrungen fiir ahnliche Projekte sind folgende
Aspekte fur die Etablierung einer Quartiersgemeinschaft bedeutsam:

- Die Schaffung eines o6ffentlichen, barrierefreien Raums mit Aufenthaltsqualitat —
wie in den Schlehenackern.

- Daruber hinaus ist die Organisation gemeinsamer Aktivitaten wichtig. Kennen-
lerntreffen, spater Nachbarschaftsfeste sollten friihzeitig und regelmafig stattfin-

den.
- Bis selbsttragende Strukturen geschaffen sind, sollte seitens der Gemeinde zu

Beginn organisatorische Unterstlitzung hinsichtlich des Aufbaus gemeinsamer
Aktivitaten geleistet werden.
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