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Hilben — Wohnpark Schlehenacker X
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

1 Aufgabenstellung

Die Gemeinde Hulben hat im Jahr 2008 beschlossen, fir die weitere Gemeindeentwicklung
eine umfassende Gemeindeentwicklungsplanung zu erarbeiten und in diesen Prozess die
Burgerschaft weitestgehend einzubeziehen.

Das Thema ,,Wohnen in Hilben* stellt einen Schwerpunkt der Gemeindeentwicklung dar. Die
Gemeinde mochte ihr Angebot an Wohnbauplatzen auf unterschiedliche Weise attraktiver
gestalten. Anforderungen, die sich aus dem demografischen Wandel und den sich
veréandernden Ansprichen an Lebensrdume ergeben, sollen hierbei ebenso bericksichtigt
werden, wie die Verbesserung bzw. Weiterentwicklung bestehender Wohnraumangebote. Der
Gemeinderat der Gemeinde Hulben hat im Rahmen der Gemeindeentwicklungsplanung
beschlossen, sich im Wesentlichen auf die Innenentwicklung zu konzentrieren und bis auf
weiteres keine klassischen Neubaugebiete zu erschliel3en.

Entsprechend der definierten Gemeindeentwicklungsplanung sollen im Rahmen des
Entwicklungsschwerpunktes ,WWohnen in Hilben®:

— Neubaugebiete nach mdglichen Verbesserungen tberprift,

— zentrale Altlagen im Rahmen einer weiteren Ortskernsanierung reaktiviert bzw.
erneuert und die vorhandenen Bausubstanzen erforderlichenfalls modernisiert,

— schlechte Bausubstanzen abgebrochen und durch zeitgemalfe Nutzungen (z.B. fir
Generationenwohnen, Seniorenwohnen, junge Familien, Singlehaushalte) ersetzt und

— innerortliches Potential weiter erschlossen

werden.

Zudem sollen Voraussetzungen geschaffen werden, die den Eigentimern von erschlossenen,
unbebauten Grundstiicken den Verkauf oder eine eigene Bebauung erleichtern.

Zu den Aufgaben der kommunalen Wohnungspolitik gehort es aus Sicht der Gemeinde Hiilben
auch, den Anforderungen, die sich aus den Folgen der demografischen Entwicklung ergeben,
gerecht zu werden. So sollen u.a. innovative Wohnmodelle geférdert werden, die dazu
beitragen, soziale Netzwerke zu etablieren, das birgerliche Engagement und die Identifikation
mit Hulben zu starken.

Die Realisierung eines Wohnparks mit kooperativen, differenzierten Wohnformen soll
diesen Zielen dienen. Da sich dieser Wohnpark in der bestehenden Ortsmitte aus
Platzgriinden nicht realisieren liel3, hat die Gemeinde die aufgegebene Hofstelle im Bereich
Schlehenacker mit ca. 1,7 ha Grundsticksflache erworben.
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Hilben — Wohnpark Schlehenacker x

Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

2 Ziele des Projektes Wohnpark Schlehenéacker

Zu Beginn des Entwicklungsprozesses wurden folgende Ziele fur den Wohnpark
Schlehenéacker seitens der Gemeinde formuliert:

,Die Gemeinde will entsprechend den Anforderungen, die sich aus den demografischen
Veranderungen ergeben, verstarkt spezifisch anforderungsgerechten Wohnungsbau
fordern:

— Generationenwohnen

— entwicklungsfahige Grundrisse, die soziale Veranderungen unterstiitzen
— barrierefreie ErschlieBungen im 6éffentlichen Raum

— kindgerechte Lebensraume

— bezahlbarer Wohnraum auch fir junge Familien

Zudem sollen Siedlungsformen entwickelt werden, die nachbarschaftliches Leben
ermdglichen und birgerschaftliches Engagement unterstlitzen (z.B. Quartiersbildungen).
Hierbei hat die Gemeinde folgende Aspekte genannt:

— gute Erreichbarkeit/Akzeptanz der Versorgungslagen (z.B. attraktive, deutliche
FuRBwege(hin)fihrungen, Ankniipfung an das bestehende Wegenetz)

— Parkierung, die die Wohnnutzungen nicht Uberlagert, Freirdume mit wenig
Beeintrachtigungen durch Parkierung

— Gemeinschaftsflachen fur den Aufenthalt aller Altersgruppen, Kinderspiel, Aktivitaten
usw.

— gute Mischung unterschiedlicher Grundstiicksgrdf3en (untersch. grof3e Hauseinheiten,
kleinere Grundstlcke / Erwerbskosten, ...)"

Mit dieser Programmstellung soll der Wohnpark Schlehenécker als gemeinschaftsorientiertes
Wohnquartier eine realistische Standortalternative fir Haushalte im landlichen Raum
darstellen, die bisher auf klassische Neubaugebiete mit Einfamilienhausern oder auf
Wohnprojekte in zentralen Orten ausgewichen sind. Damit soll die Umsetzung
generationentbergreifender, anspruchsvoller Wohn- und Nachbarschaftsvorstellungen
ermdglicht werden.

Damit eine zeitnahe Aufsiedlung erfolgt, hat die Gemeinde beschlossen, Bauverpflichtungen
zur Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist mit den K&ufern oder den Alteigentiimern zu
vereinbaren. Bei Grundstiicksverkdufen der Gemeinde betragt die Frist 2 Jahre, bei
Alteigentiimern 10 Jahre, in einem Fall 5 Jahre.
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Hilben — Wohnpark Schlehenacker x\\
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017 :

3 Evaluierungsprozess

Der Modellcharakter der Entwicklung des Wohnparks Schlehenécker rief angesichts des
Anspruches und seiner moglichen positiven Einflisse auf die Gemeindeentwicklung die Frage
nach der tatsachlichen Zielerreichung, der Optimierung des Entwicklungsprozesses, den
Erfolgsfaktoren und insbesondere nach der Ubertragbarkeit auf andere Projekte hervor.

Der Begriff Evaluierung steht fir eine systematische, objektive Dokumentation und eine
fachliche Bewertung des Evaluierungsgegenstands im Hinblick auf bestimmte Fragen. Hierzu
werden systematische Bewertungsmethoden eingesetzt, die dazu dienen, die Erreichung
eines vorab festgelegten Ziels eines Projektes (oder einer Projektphase) nach deren
Durchfiihrung zu tGberprufen. Dazu werden die Ziele operationalisiert und auf die Erreichung
hin bewertet. Des Weiteren werden die hierzu durchgefiihrten MalRnahmen und erfillten
Aufgaben darauf hin untersucht, welche Ressourcen von wem, wann, wozu und wie eingesetzt
wurden.

Auf dieser Grundlage wird das in einem Projekt erreichte Ergebnis eines jeden Arbeitsschrittes
festgehalten und der dadurch erzielte Nutzen im Hinblick auf die gesetzten Ziele bewertet.
SchlieRlich wird die Ubertragbarkeit der Ziele, des Konzeptes und des Vorgehens auf andere
Projekte Uberprift. Hierzu wird herausgefiltert, inwieweit Sondereffekte das Projektergebnis
malf3geblich beeinflusst haben und ob die relevanten Erfolgsfaktoren bei anderen Projekten
auch gegeben oder herstellbar sind.

Ubliches Vorgehen in einem Evaluierungsprozess:

Die klassische Evaluierung analysiert ein abgeschlossenes Projekt und zieht auf dieser Basis
Schlussfolgerungen fur spatere, &hnlich gelagerte Projekte.

Klassisches Vorgehen:
Evaluierung ex post

Projektziel Was soll erreicht werden?
(Goal)
Projektmafnamen Welche Ressourcen werden von werm,
(Input) wann, wozu und wie eingesetzt?
Projektergebnis Welche Ergebnisse werden damit
(Output) erreicht?
Projektzielerreichung Welcher Nutzen wird furwen dadurch
(Outcome) erreicht?
Oberzielerreichung Welcher Mutzen wird fUr andere Projekte
(Impact) dadurch erreicht?
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Im Sinne einer Kontrolle der Zielerreichung und einer Prozessoptimierung eines Projektes
selber sowie mdoglicher Folgeprojekte sollte hier bereits wahrend der Projektlaufzeit eine
Steigerung der Effizienz und der Rationalisierung von Entscheidungsablaufen erreicht werden,
indem eine projektbegleitende Evaluierung durchgefiihrt wurde. Durch diese begleitende
Bewertung und Reflexion des Projektablaufs sollte eine kontinuierliche Verbesserung bzw.
eine dynamische Anpassung und Entwicklung der Prozessablaufe erméglicht werden.

Begleitende Evaluierung mit Prozessriickkopplung

Eine begleitende Evaluierung konzipiert den Evaluierungsprozess zeitlich parallel zu der
Durchfuhrung des Projektes. Indem die 0.g. Bewertungsschritte bereits wahrend der einzelnen
Projektphasen erfolgen, ist eine direkte Rickkopplung in den Prozess der jeweiligen
Projektphase hinein maglich. Damit wird das gesamte Projekt als lernendes System installiert.

>
Vorgeschlagenes Vorgehen: > 4
Begleitende Evaluierung mit Prozessruckkopplung
Vorbereitung: Begleitende Evaluierung:
AG Schlehenacker, ...
l, Dokumentation der Prozesse
Bewerbung:
Pressegesprache, Biirgertag, ... Projekt als lernendes System:
‘l, Je Projektphase separater
_ Problemlésungszyklus mit
Konzept und Vergabe: integrierter Riickkopplung und
Baugruppen, Baukonzepte, ... ggf. Anderung des Vorgehens
‘1, bereits wahrend der
Bearbeitung
Umsetzung:

ErschlieBung, Kooperationen, ... SO LSBT T

folgende Projektphasen und
l, ggf. parallele Projekte

Nachsorge:
soziales Leben, Ubertragbarkeit

In jeder Projektphase kann somit ein individueller Problemlésungszyklus stattfinden, der eine
laufende Optimierung des Vorgehens ermdglicht. Diese Vorgehensweise hat fir ein Projekt
den Vorteil, dass bei allen Schritten, die im Projekt mehrfach vorkommen, eine
Prozessverbesserung erreichbar wird. So kdnnen Gespréache mit Bauwilligen, Baugruppen,
Anwohnern, Architekten usw., jeweils bis zum nachsten Termin ausgewertet und dieser
optimiert vorbereitet werden.

Weitere Vorteile bietet die projektbegleitende Evaluierung fir Bauprojekte, die einem Beispiel
Schlehenacker folgen méchten. Diese kénnen bereits von den Erfahrungen, die dort
gesammelt werden, unmittelbar profitieren, bevor das Gesamtprojekt abgeschlossen ist.

Seite 7 von 30



Hilben — Wohnpark Schlehenacker x\\
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017 :

Einen wesentlichen Baustein der begleitenden Evaluierung stellt die Projektnachsorge dar.
Der Erfolg eines Projektes ist nicht nur Uber die bauliche Umsetzung zu definieren. Ebenso
relevant ist das Erreichen der sozialen Ziele des Projektes. Um dies zu Uberprifen, sind
Interviews oder Workshops mit den Bewohnerinnen und Bewohnern ca. ein Jahr nach dem
Bezug ihres neuen Heims hilfreich.

Evaluierungsergebnis

Ein wesentliches Ergebnis eines hier skizzierten begleitenden Evaluierungsprozesses kann in
einer erfolgreichen Projektdurchfuhrung liegen mit einem effektiven und effizienten
Ressourceneinsatz und in einem hohen Zielerreichungsgrad.

Andere Gemeinden, die ahnliche Wohnprojekte durchfihren moéchten, sollen von den
Erfahrungen des Modellprojektes  Schlehenécker durch die Erstellung einer
Projektdokumentation mit abgeleiteten, generellen Empfehlungen fir die Entwicklung
gemeinschaftsorientierter Wohnquartiere profitieren konnen. Gemeinschaftsorientierte
Wohnquartiere werden dabei nicht als Sonderprojekte betrachtet, sondern als eine Erganzung
der stadtebaulichen Zielsetzungen einer Gemeinde um dem demografischen Wandel und
sozialen Herausforderungen gerecht werden zu kénnen.

Die Zielsetzungen der Gemeinde, das anspruchsvolle stadtebauliche Konzept sowie die
angestrebte weitreichende Partizipation von Gemeindemitgliedern und Neubdrger/innen
besitzen sowohl inhaltlich als auch auf den Prozess bezogen das Potential, um einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung der Entwicklungsfahigkeit landlicher Gemeinden leisten
zu koénnen. Damit besteht ein Interesse an einem Erfolg dieses Modellprojektes und seiner
prozesshaften Weiterentwicklung weit Uber die Gemeinde Hilben hinaus.

Steuerung

Zur inhaltlichen Begleitung und Steuerung wurde von der Gemeindeverwaltung eine
Aktionsgruppe Schlehenacker gegriindet. Diese wurde je nach anstehenden Themen um
Vertreterinnen und Vertreter des Landratsamtes und des IfSR Themen sowie bei Bedarf um
weitere Externe erweitert.
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4 Bisheriger Projektverlauf

Grundsatzbeschluss des Gemeinderates Hilben zum ,Wohnpark
Schlehenacker (Juli 2008) auf dem Areal einer ungenutzten
Hofstelle, Grundsttickssicherung durch die Gemeindeverwaltung
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Durchfuihrung einer Mehrfachbeauftragung (Mitte 2009).
Eingereicht wurden drei Konzepte. Entscheidung des
Auswahlgremiums (Burgermeister, Gemeinderate, Amtsleiter,
Fachplaner und Vertreter des Landratsamtes) fir das Konzept
des Planungsbiiros Hahnig + Gemmeke, Tubingen.

Offentliche Vorstellung der Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung
und Erdrterung mit den Anwohnern im Schwalbenweg

Erarbeitung eines Stadtebaulichen Entwurfs auf Basis der
Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung

Stadtebaulicher EnﬁNurf Schehenécker in Hilben
Freie Architekten Héhnig und Gemmeke, Tubingen
aus dem Jahr 2009
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Verknipfung
Orismitte
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Offentlichkeitsarbeit im Amtsblatt der Gemeinde und in der
lokalen und regionalen Presse

Konstituierung und Treffen AG Schlehenacker am 25.10.2010,
Themenschwerpunkt: Interessentengesprache

Planung und Partizipation (Burgerbeteiligung, Runde Tische)
Schlehenackerfest am 03.10.2010

Reutlinger
Genceral-QAupeiger

Freitag, 15. Januar 2016

UBERDIE ALB

24.09.2010 - 08:00 Uhr

ENTWICKLUNG - In den Hiilbener »Schlehenéckern« soll ein generationeniibergreifendes Projekt
entstehen. Am 3. Oktober wird informiert und gefeiert

Zukunftsfahiges Wohnen

Von Andreas Fink

HULBEN. Unerhért. Ein generationsiibergreifendes Wohnprojekt, wie man esaus
Freiburgund Tiibingen kennt, in einem Albdorf, keine dreitausend Seelen stark. Gibt's
nicht? Gibt'sdoch! In Hiilben wird seit drei Jahren ein generationsiibergreifendes
Wohnprojekt diskutiert. In den »Schlehendackern« am siidlichen Ortsrand ist ein
Baugebiet der etwas anderen Art geplant. Hier soll nicht mehr Einfamilienhaus neben
Einfamilienhaus hochgezogen werden. Rund um griine »H 6fle« herum sind Wohnungen
»fiir Menschen von Null bis hundert« geplant, wie es Biirgermeister Siegmund Ganser
ausdriickt. Mit wenig Zdunen und viel Raum zum Austausch.

Eine kleine Gemeinde geht neue Wege, die bisher nur gr 6Ber e beschritten haben. Hdilbens Biir ger meister
Siegmund Ganser (links) betrachtet zusammen mit Stadtplaner Wolfgang Kuhn und der Tdbinger
Architektin Anette Hdhnig (Biro Hahnig & Gemmeke, Tdbingen) den Entwurf des Wohnpr ojekts
»Schlehendcker «. FOTO: Andreas Fink

Neuland auf dem Land

Die Hiilbener betreten Neuland. »Im landlichen Raum hat sich bislang noch niemand an
so eine Sache gewagt«, sagt der Verwaltungs-Chef. »Herkommliche Bauplétze haben wir
zu Gentlige«, so Ganser, »mit den 'Schlehenickern' denken wir weiter.« Eine Antwort auf

Fracoan dor 7oit wna Qtadinlanor Walfoana Kihn hotant dar mit dar (Camainda nind dar
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Treffen AG Schlehenacker am 26.01.2011,
Themenschwerpunkte: Rickblick und Vorschau, soziale Aspekte

Gesprache der Gemeinde mit zahlreichen interessierten Familien
aus Hulben

Homepage www.schlehenaecker.de online gestellt (Marz 2011)

Verkauf der Grundstticke im Hofle 2 an zwei Familien aus Hulben
mit Bauverpflichtungen zur Bebauung innerhalb von 5 bzw. 10
Jahren

Aufstellung des Bebauungsplans (Februar — Oktober 2011)

Die Festsetzungen entwickeln den stadtebaulichen Entwurf
weiter. Dem Wunsch nach freistehenden Einfamilienhausern wird
verstarkt Rechnung getragen.

Treffen AG Schlehenacker am 12.09.2011,
Themenschwerpunkte: Bauinteressenten, Vermarktung/Bautrager

Petitionen von Anwohnern gegen den Bebauungsplan (v.a.
wegen Gebaudehdhen und Flachdéchern), diese wurden
abgewiesen

Werbung und Offentlichkeitarbeit
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\ wed————
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Treffen AG Schlehenacker am 02.02.2012,
Themenschwerpunkte: Bauplatzvergaben, Lockerung der
Bebauungsvorgaben, Aufgabe der urspriinglichen Idee eines
Quartiersarchitekten

ErschlieBung des Gebietes Schlehenécker (Frihjahr — Herbst)

Verkauf von Bauplatzen: Aufgrund der Nachfrage wurden Doppel-
und Reihenhausbauplatze in Bauplatze fir freistehende
Einfamilienh&user umgewandelt. Die Bereiche Hofle 1 und 2
waren hiervon ausgenommen. In den beiden Héfle sollen
weiterhin nur Mehrgenerationshauser, Reihenhauser und
Doppelhauser entstehen.

Beginn der Bebauung

Hofle 1 und 2
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Treffen AG Schlehenécker am 18.04.2013,
Themenschwerpunkte: Vermarktungsstrategie Hofle 1,
Entscheidung: kein Quartiersarchitekt

Treffen AG Schlehenécker am 09.12.2013, Themenschwerpunkt:
Vermarktung Hofle 1

Rege Bautatigkeit
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Treffen AG Schlehenécker am 16.01.2014, Themenschwerpunkt:
Vermarktungskonzept Hofle 1

Treffen AG Schlehenécker am 17.04.2014, Themenschwerpunkt:
Vermarktungskonzept Hofle 1

Neuer Webauftritt www.schlehenaecker.de und Werbung im
Internetportal Immoscout 24 und bei www.neue-wohnformen.de
(ab Herbst 2014)

-Kennenlerntreffen® auf Einladung der Gemeinde im
Gemeindesaal am 18.12.2014 zur Information weiterer
Interessenten

eno Projekt Schlehenicker | Mehrgenerationen Wohnen in Hiilben
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Treffen AG Schlehenécker am 19.05.2015, Themenschwerpunkt:
Vergabe von zwei Grundstiicken im Héfle 1

Verkauf eines Grundstiicks an den christlichen Verein
,Rechowot” fir den Bau eines Gemeinschaftshauses sowie eines
Grundstucks fur Wohnzwecke an eine Familie, die Mitglied in dem
Verein ist (Doppelhausgrundstticke) im Hofle 1

Verkauf des grofdten Grundstiicks fir ein Haus mit 3 Wohnungen

Gesprache und Ideen fur weitere Bebauungen

Durch Internetportal Immoscout24 meldete sich u.a. ein
interessierter Architekt, der eine Baugemeinschatft initiieren wollte
und auf der Suche nach Mit-Akteuren war. Nach einigen
Bemuhungen und Gespréachen wurde dieses Projekt mangels
Nachfrage nicht weiterverfolgt.

Besprechung mit Landkreis Reutlingen, Sozialdezernat, und der
Gemeinde Hulben zum Projektstand am 22.07.2015
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Zwischenbericht zur Evaluierung im Januar 2016

Bewohner-/Haushaltsbefragung im Wohnquartier Schlehenacker
im Sommer/Herbst 2017

Bau eines Gemeinschaftshauses des christlichen Vereins
~Rechowot* sowie eines Wohnhauses durch eine Familie, die
Mitglied in dem Verein ist (Doppelhausgrundstiicke) im Hoéfle 1,
Bild unten.

Verkauf des Doppelhausbauplatzes neben dem bereits
errichteten Doppelhaus im Nordosten.

Nachbarschaftsfest am 09.09.2016
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Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Evaluierungsgespréach mit Vertretern der Gemeinde Hulben und
des Landkreises Reutlingen, Sozialdezernat, am 11.04.2017.
Hinweise seitens der Gemeinde:

— Ein Projektsteuerer ware wichtig gewesen.

— Die groR3en gestalterischen Spielraume (Gebaudetypen,
Dachformen, etc) wurden von den Kaufern tUberwiegend als
Chance gesehen und genutzt.

— In HUben besteht eine hohe Nachfrage nach Bauplatzen fir
freistehende Einfamilienhduser, aber wenig Nachfrage nach
Reihenhausern.

— Auch bei der zukinftigen Baulandentwicklung wird die
Gemeinde die Grundstiicke aufkaufen bzw. die Grundstiicke
mit Bauverpflichtungen belegen, damit keine Baullicken
entstehen.

Bebauung des letzten noch nicht bebauten Grundstticks fiir ein
Einzelhaus am Eingang des Wohnquartiers (Privateigentum einer
Alteigenttimerin)

Bau eines Wohngeb&audes mit drei Wohnungen fur
generationsiibergreifende Nutzung einer Familie

Verkauf der Doppelhausbauplatze im Hofle 2

Laufende Gesprache fir die noch nicht verkauften Grundstiicke
im Hofle 1 mit einem Massivhaus-Anbieter

Bewohner, die bei der Bewohner-/Haushaltsbefragung befragt
wurden, haben im Nachgang noch folgende Punkte genannt:
Bislang sei die Bebauung qualitativ hochwertig und angepasst
erfolgt. Inzwischen seien zwei Gebaude mit geringerem
gestalterischen Anspruch sowie ein im Vergleich zu den anderen
Gebauden uberdimensioniertes Gebaude entstanden. Es wird
aufgrund der Bauschilder von Massivhaus- und Fertighaus-
Anbietern befilirchtet, dass in den Hofle weitere Gebaude mit
geringerem gestalterischen Anspruch entstehen.

Nachbarschaftsfest im September 2017

Vorstellung Projektevaluierung am 11.10.2017 im Kreistag




Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Zusammenfassung: Aktueller Stand der Bautéatigkeiten/Grundstiicksvergabe im
Wohnpark Schlehenacker im Sommer 2017

Im Wohnpark Schlehenacker sind bisher 10 Einzelhauser, ein Doppelhaus und eine
Doppelhaushélfte gebaut worden.

In den beiden Hofle sollen weiterhin nur Mehrgenerationshéduser, Reihenhauser und
Doppelhauser entstehen.

Die Frist fur die Bebauung der Grundstiicke im Hofle 2, welche von einem Alteigentimer
erworben wurden, betragt 10 Jahre ab Rechtskraft des Bebauungsplans (28.11.2011). Die
Frist endet somit im Jahr 2021. Bei den anderen, bereits verkauften Grundsticken im Héfle 2
muss bis Oktober 2017 mit dem Bau begonnen werden (Die Frist wurde um ein Jahr
verlangert).

Die Erwerber, die nicht Alteigentiimer waren, haben eine Frist von 2 Jahren bis zum Baubeginn,
gerechnet ab Vertragsschluss, einzuhalten. Diese Frist wurde bisher immer eingehalten.

Lageplan, Stand Sommer 2017
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Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

5 Evaluierung des Projektes und Hinweise zur Ubertragbarkeit

Das IfSR bewertete anhand einzelner Kriterien die Bewaltigung der Herausforderungen und die

Ubertragbarkeit der Ergebnisse und der Vorgehensweise fiir weitere Wohnquartierprojekte, die

gemeinschaftsorientiert ausgerichtet sind.

Kriterium
Herausforderung

LOosungsansatz

Ergebnis

Einschéatzung /
Evaluation
(was hat sich
bewahrt, was
nicht?)

Ubertragbarkeit

5.1 Effektivitat und Effizienz der Projektsteuerung

Das Projekt beinhaltet stadtebauliche, soziale und wirtschaftliche Aufgabenstellungen.

Das Projekt erfordert einen verbindlichen organisatorischen Rahmen inkl.

Projektsteuerung.

Fir das Projekt wurde zu Projektbeginn eine Aktionsgruppe Schlehenacker

eingerichtet mit Vertretern von
e Gemeinde Hiilben: Verwaltung, Gemeinderat, Blirgertisch
e Vertreter Landkreis: Sozialdezernat (nicht durchgehend)

e Beratern (Stadtentwicklungsgesellschaft Steg, Planungsbiiro Hahnig und
Gemecke, Institut fiir Stadt- und Regionalentwicklung an der Hochschule

Nurtingen-Geislingen IfSR) (nicht durchgehend)

Im Mittelpunkt der Arbeitsgruppe standen und stehen Beratung und Reflexion der
Aktivitaten, Beratung zum Bebauungsplan, Beratung zum Planungsprozess, Klarung
der Modalitaten zur Grundstlicksvergabe, Initiativen zur Umsetzung, Begleitung und
Beratung sozialer Aktivitaten (spaterer Bewohner), Beratung zu gemeinsamen

Planungen, allg. Kommunikation.

Die Treffen der Aktionsgruppe fanden zu Beginn haufig, im weiteren Verlauf des
Projektes nur sporadisch und in nicht konstanten Zusammensetzungen statt. Teilweise
wurden die Treffen sehr kurzfristig anberaumt. Im Rahmen der Treffen konnten The-
men gemeinsam erortert, Vorschlage entwickelt und Arbeitsschritte vereinbart werden.

Die vereinbarten Arbeitsschritte konnten nicht immer in vollem Umfang abgearbeitet
werden. Die Bearbeitung eines solchen ambitionierten Projektes bindet enorme
Zeitkapazitaten Uber einen langen Zeitraum in einem hohen Umfang. Dies stellt gerade
fur die Verwaltung kleiner Gemeinden eine grof3e Herausforderung dar.

Die Etablierung einer Aktionsgruppe oder Arbeitsgruppe mit den beteiligten Akteuren
ist auch fur ahnliche Projekte sinnvoll. Nach Mdglichkeit sollte eine Terminvorschau
erfolgen, damit eine ausreichende Vorbereitung und Présenz bei den Treffen

gewabhrleistet ist.

Ein Projektverantwortlicher sollte benannt und mit einem ausreichenden Zeitbudget
ausgestattet werden. Der Projektverantwortliche sollte auch Controlling-Aufgaben

Ubernehmen.
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Hilben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Kriterium
Herausforderung

LOosungsansatz

Ergebnis

Einschatzung /
Evaluation

(was hat sich
bewahrt, was
nicht?)

Ubertragbarkeit

5.2 Zielfuhrende Kommunikation fur das Projekt

Das Projekt bedarf einer umfangreichen Information und Kommunikation.

Die Aktionsgruppe wurde fir die interne Kommunikation eingerichtet. Dartiber hinaus
wurden innerhalb der Aktionsgruppe die von der Gemeinde auszuflihrenden

Kommunikationsmaf3nahmen nach auf3en erortert.

Es erfolgten verschiedene MaRnahmen der Kommunikation nach auf3en:

e Schlehenackerfest (03.10.2010)
e Homepage Schlehenacker (ab Marz 2011)

e Pressearbeit (Reutlinger Generalanzeiger, Ermstalbote, Amtsblatt, u.a.)

e Werbung in Internetportalen (seit Herbst 2014)

Insgesamt erfolgten zahlreiche Kommunikationsmafnahmen.

Bei den meisten Anfragen nach Grundstiicken im Wohnpark Schlehenéacker stand das
Thema gemeinschaftsorientiertes Wohnquartier nicht im Mittelpunkt.

Die Kommunikation kann hinsichtlich der Stetigkeit und Zielgruppenansprache

verbessert werden.

Durch verstarkte Direktkontakte und Erfahrungsaustausche mit Bautragern und
Architekten mit einem Schwerpunkt im gemeinschaftlichen Bauen kénnten zusatzliche

Impulse entstehen.

Es existieren inzwischen zahlreiche Internet-Plattformen fir Baugemeinschaften, auf

denen das Projekt noch zusatzlich vorgestellt werden kann.

Ein umfassendes Kommunikationskonzept fiir ein solches Projekt bindet personelle
und finanzielle Kapazitaten, die gerade kleinere Gemeinden schnell tberfordern

kénnen.

Neben den klassischen KommunikationsmaRhahmen wie Pressearbeit,
Internetprasenz sollte bei solchen Projekten der direkte Kontakt zu Bautréagern und
Architekten mit einem Schwerpunkt im gemeinschaftlichen Bauen aufgenommen

werden.

Die div. Internet-Plattformen fir Baugemeinschaften kénnen sehr preiswert oder sogar

unentgeltlich genutzt werden.

Es missen ausreichend Personalkapazitaten fur ein solches Projekt bereitgestellt

werden.
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Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Es gibt aktuell zahlreiche Projekte des
gemeinschaftlichen Bauens, auch im landlichen
Raum, beispielsweise in Leutkirch. Ein
Erfahrungsaustausch mit Akteuren anderer
Projekte kann hilfreich sein.

Beispiel fir ein Internet-Portal fir

am B .
1 . Baugemeinschaften
“H Bundesverband Baugemeinschaften eV.
Startseite  Baugemeinschaft  Stadtentwicklung  Metzwerk  Uberuns [ suche
Hausprojekte 5 =
alle||A||B E w
Beitragstitel Ort Baujahr  Architektur Link
Baslerstr. 38 Freiburg 2011 Amann, Burdenski, Munkel www_amannburdenskimunkel.de/
Baugemeinschaft "vis-a-vis" Freiburg- 2005- prefierveit.architekten www.presserveit.de
Vauban 2006
Baugemeinschaft EN FAMILLE Tiibingen 2012- Manderscheid Partnerschaft, Stuttgart www.lucia-landenberger.de/projekte/
2014 Lucia Landenberger Projektsteuerung,
Tiibingen
Baugemeinschaft Licht+Luft Tibingen 2012- Wamsler Architekten, Markdorf www.lucia-landenberger.de/projekte
2013 Lucia Landenberger Projektsteuerung,
Tiibingen
Baugemeinschaft Prager Potsdam 2012
Stralie
Blau 79100 Freiburg 2010 Dipl.Ing.(fh) Architekt Winfried Kuhs, Freiburg  www.architekt-kuhs.de
Eureka Freiburg 2005 Hansen Architekten www.meinhard-hansen.de/
Vauban
WIR wohnen anders Dortmund 2010 Post - Welters, Architekten BDA www.post-

welters.de/neuewohnformen/realisiert. htm
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Hilben — Wohnpark Schlehenacker X\\
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017 -

Kriterium

Herausforderung

LOosungsansatze

Ergebnis

5.3 Losungsorientiertes  stadtebauliches, architektonisches und

soziales Konzept

Ziele:

— Nachbarschaftliches Wohnen, Generationenwohnen

— Entwicklungsfahige Grundrisse, die soziale Veranderungen unterstutzen

— Gute Mischung unterschiedlicher Grundstiicksgréf3en (unterschiedlich grol3e
Hauseinheiten, kleinere Grundstucke/Erwerbskosten)

— Bezahlbarer Wohnraum auch fur junge Familien

— Gute Erreichbarkeit/Akzeptanz der Versorgungslagen (z.B. attraktive, deutliche
FuRBwege(hin)fihrungen), Ankniipfung an das bestehende Wegenetz

— Freiraume mit wenig Beeintréachtigungen durch Parkierung

— Barrierefreie ErschlieBungen im 6éffentlichen Raum, kindgerechte Lebensraume,
Gemeinschaftsflachen fur den Aufenthalt aller Altersgruppen,
Kinderspielmdglichkeiten und Aktivitaten usw.

Mehrfachbeauftragung zum Stadtebau mit konkreten und abgestimmten
Zielvorgaben

— Mitwirkung der Interessenten am Bebauungsplanverfahren

— Bebauungsplan, der gemeinschaftsorientiertes Wohnen férdert

— Berlcksichtigung der vorgenannten Ziele bei der VerkehrserschlieRung
— Beratung der Bauherren und Baugruppen (bspw. Quartiersarchitekt)

Im Rahmen des Bebauungskonzeptes und der ErschlieBung wurden die vorgenannten
Ziele berticksichtigt. Es wurde eine gute Mischung unterschiedlicher
GrundstuicksgroRRen (fiur unterschiedlich groBe Hauseinheiten) festgelegt. Die Bildung
kleiner Grundstuicke senkt die Erwerbskosten und kommt jungen Familien und
Schwellenhaushalten zugute.

Freiradume mit wenig Beeintrachtigungen durch Parkierung pragen den Wohnpark
Schlehenéacker. Es besteht eine gute Fullwegverbindung in die Ortsmitte.
Kindgerechte Lebensraume, Gemeinschaftsflachen fur den Aufenthalt aller
Altersgruppen, Kinderspielmdglichkeiten und weitere Aktivitdten sind entstanden. Die
Gestaltung des verkehrsberuhigten Bereichs als Aufenthaltsflache besitzt
Optimierungspotenzial.

Die bisherige Nachfrage stammte zu einem grofRen Teil von jungen Familien aus
Hulben. Der Zuzug einer Reihe von Haushalten wurde durch bestehende
verwandtschaftliche oder freundschaftliche Kontakte nach Hilben befdrdert. Wie auch
sonst in Hilben Ublich, bestand die Nachfrage vor allem nach Grundstiicken fur
freistehende Einfamilienhauser. Vor diesem Hintergrund wurden auf Grundstiicken, auf
denen Reihenhéuser und Doppelhduser vorgesehen waren, freistehende Einzelhauser
zugelassen.

Das grof3te, nordlich des Spielplatzes gelegene Grundstiick wird derzeit bebaut. Es ist
eine generationsiibergreifende Nutzung einer Familie vorgesehen.
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Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Einschéatzung /
Evaluation

(was hat sich
bewéahrt, was
nicht?)

Fur Grundstucke fir freistehende Einfamilienhduser besteht weiterhin eine Nachfrage,
aber kein Angebot mehr.

Fir die Bereiche der Héfle sieht das Bebauungskonzept vor, dass:

e in den beiden Héfle weiterhin nur Mehrgenerationshauser, Reihenhauser und
Doppelhéuser zulassig sind und

e nur innerhalb der Gebaude oder auf Stellplatzen am Rande der Hofle
Kraftfahrzeuge abgestellt werden diirfen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen grof3e gestalterische Spielraume bei
der Bebauung zu. Die Grundstlickskaufer haben die Spielraume genutzt (v.a.
Gebaudetypen, Dachformen).

Da die Frist fur die Bebauung der Grundstiicke im Hofle 2 fur einen Alteigentimer
10 Jahre ab Rechtskraft des Bebauungsplans (28.11.2011) betragt, werden diese
Grundstuicke voraussichtlich erst mittelfristig bebaut werden.

Durch den Wohnpark Schlehenécker ist ein quantitativ und qualitativ erweitertes
Grundstiicksangebot entstanden. Durch dieses Angebot konnten Bleibe- und
Ruckkehrentscheidungen junger Familien aus Hulben unterstutzt werden.

Es hat sich gezeigt, dass die Nachfrage nach kooperativen Wohnformen nicht so hoch
ist, wie erwartet bzw. erhofft. Bislang kam noch keine Wohnform fiir
Seniorinnen/Senioren zustande. Diese Nutzergruppe fragt eher zentralere Standorte
nach.

Es werden v.a. klassische freiflachenbezogene Wohnformen nachgefragt. Aufgrund
der Nachfrage wurden im Wohnprojekt Schlehenécker vermehrt freistehende
Einzelhduser zugelassen.

Formale Vergabekriterien der Gemeinde wurden nicht definiert. Aus Sicht der
Gemeinde sind diese nicht erforderlich, da fiir die einzelnen Grundstiicke nicht
mehrere Interessenten vorhanden sind.

Es sollte Uberprift werden, inwieweit die Festsetzungen im Bebauungsplan zum
ruhenden Verkehr in den Hofle den Wiinschen der Interessenten entsprechen.

Das Thema Mietwohnungen wurde mehrfach im Rahmen der Aktionsgruppe diskutiert.
Bislang hat sich diesbeztiglich noch kein Ansatz ergeben.

Es ist festzustellen, dass seitens der Bauherrschaften bei der Planung der Gebé&ude in
der Regel auf Barrierefreiheit geachtet wurde. Ein generationsiibergreifendes
Wohnprojekt einer Familie ist im Entstehen. Dartiber hinaus gibt es keine
Erkenntnisse, dass die Gebaude Uber entwicklungsfahige Grundrissen verfugen, die
soziale Veranderungen in besonderem Mal3e berticksichtigen.

Die Grundstuckskaufer haben die Spielraume des Bebauungsplans genutzt (v.a.
Gebaudetypen, Dachformen). Derzeit ergibt sich dadurch eine ,bunte Mischung®, die
eine gewisse Attraktion darstellt. Es stellt sich allerdings die Frage, ob das heterogene
Bild langfristig auf Akzeptanz st6i3t. Moniert wurde von Bewohnern, dass ein Gebaude
mit einer Nicht-Wohnnutzung entstanden sei. Inzwischen seien zwei Gebdude mit
geringerem gestalterischen Anspruch entstanden. Es wird aufgrund der Bauschilder
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Hulben — Wohnpark Schlehenacker
Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

Ubertragbarkeit

von Massivhaus- und Fertighaus-Anbietern befiirchtet, dass in den Héfle weitere
Gebaude mit geringerem gestalterischen Anspruch entstehen.

Es ist eine gute Nachbarschaft entstanden. Das stadtebauliche Konzept des
Wohnquartiers hat dies durch die als Verkehrsberuhigter Bereich gestaltete
ErschlieBungsstral3e unterstiitzt. Von den Bewohnern wird beméangelt, dass in der sog.
SpielstralBe zu schnell gefahren wird. Die Ausgestaltung der Spielstrae (eine lange
Gerade, Pflasterbelag nur am Anfang und in den Héfle, ansonsten Asphaltbelag) ladt
zum zigigen Fahren ein.

Da die Frist fiur die Bebauung von Grundstiicken von Alteigentiimern recht lange sind,
erfolgt die Bebauung verzogert.

Eine Exkursion zu bereits bestehenden oder geplanten gemeinschaftsorientierten
Wohnquartieren wird weiter vorgeschlagen.

Die im urspriinglichen Konzept angestrebte Beteiligung von Interessenten am
Bebauungsplanverfahren wurde nicht durchgefihrt.

Seitens der Interessenten/Grundstiickseigentiimer stand eine gemeinsame Planung
fur ein gemeinschaftsorientierten Wohnquartiers nicht im Vordergrund.

Der Bebauungsplan fir ein gemeinschaftsorientiertes Wohnquartier sollte einerseits
wesentliche ,Leitplanken® festsetzen.

Andererseits sollte er die Wiinsche der Nachfragenden zur Gestaltung des
Wohnraums und der 6ffentlichen und privaten FreirAume bertcksichtigen. Ein
Losungsansatz kann es sein, Bauinteressierte bereits wahrend der Planungsphase
einzubinden. Um die Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzeptes besser
umzusetzen kann eine unabhangige Bauberatung angeboten werden. Diese erfordert
allerdings entsprechenden Personaleinsatz.

Die funktionalen und gestalterischen Qualitaten des o6ffentlichen Raums
(Begegnungszonen, Spielplatze, etc.) sind wesentliche Faktoren fir
gemeinschaftsorientierte Wohnquartiere.
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Evaluierung des Modellprojektes, September 2017

“\e“eniicker
&°

Freistehende Einfamilienhauser sind nicht nur im
Wohnpark Schlehenéacker der vorwiegend
nachgefragte Gebaudetyp, sondern in der
gesamten Gemeinde Hilben.

Freirdume mit wenig Beeintrachtigungen durch
Parkierung pragen den Wohnpark
Schlehenécker. Es besteht eine gute
FuRwegeverbindung in die Ortsmitte.

Kindgerechte Lebensraume,
Gemeinschaftsflachen fur Aufenthalt,
Kinderspielmdglichkeiten und weitere

Aktivitaten sind im Wohnpark
Schlehené&cker entstanden
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Kriterium
Herausforderung

LOsungsansatze

Ergebnis

Einschatzung /
Evaluation

(was hat sich
bewahrt, was
nicht?)

Ubertragbarkeit

5.4 Etablierung einer Quartiersgemeinschaft
Schaffung einer Quartiersgemeinschaft innerhalb des Wohnquatrtiers

Gemeinsames Planen und Bauen, kommunikationsférdernde Bautypen
(Eingangsbereiche zu gemeinsamen Freirdumen), attraktive Aufenthaltsmdglichkeiten
im offentlichen Raum, nachbarschaftsbezogene, Kinderspielmoglichkeiten, Treffen
zum Kennenlernen

Bislang wurden 10 Einzelhduser, ein Doppelhaus und eine Doppelhaushélfte gebaut.

Die Spielstral3e, die Hofle und die Kinderspielplatze sind geeignete 6ffentliche Raume
fir gemeinsame Aktivitaten im Quartier.

Die Bewohner sind derzeit junge Familien, die uberwiegend aus Hilben stammen.
Diese waren teilweise bereits vor dem Umzug in den Wohnpark Schlehenacker in das
Ortsleben integriert. Vor diesem Hintergrund bestand nur ein begrenztes Interesse am
Aufbau einer Wohnquartiersgemeinschaft in dem Gebiet.

In den Schlehenéackern ist eine Wohnform angestrebt, die von den Ublichen
Wohnformen im Ort abweicht. Laut Aussage einer Bewohnerin wurden die Bewohner
der Schlehenacker teilweise in der Bevélkerung Hillbens etwas belachelt, allerdings
habe sich dadurch ein gréRerer Zusammenhalt im Quartier entwickelt.

Ende 2014 hat die Gemeinde Hiilben zu einem Kennenlerntreffen eingeladen. 2016
wurde von den Bewohnern ein Nachbarschaftsfest durchgefiihrt, das nun jahrlich
ausgerichtet werden soll. Weitere gemeinsame Aktivitaten gibt es vor allem zwischen
einzelnen Familien im Quartier.

Der Begriff ,Wohnpark Schlehenacker” der auch der Identitatsbildung dienen sollte, hat
sich bislang nicht durchgesetzt.

Die Qualitét des offentlichen Raums und die Nachbarschaft werden von den Bewoh-
nern des Wohnparks Schlehenécker nach bisherigen Riickmeldungen positiv bewertet.

Das jahrliche Nachbarschaftsfest kann einen Beitrag zur weiteren
Quartiersgemeinschaftsbildung leisten, insbesondere auch fur neue Bewohner.

In Folge der Bebauung der Hofle 1 und 2 kann eine deutlich intensivere
Quartiersgemeinschaft entstehen, als dies derzeit der Fall ist.

Die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums kann wesentlich zur Etablierung einer
Quartiersgemeinschaft beitragen.

Daruber hinaus ist aber auch die Organisation von gemeinsamen Aktivitaten wichtig.
Kennenlerntreffen und spater Nachbarschaftsfeste sind dabei eine zielfuhrende
Mdglichkeit. Sie sollten friihzeitig und regelmaRig stattfinden.

Bzgl. gemeinsamer Planungs- und Bauprozesse zur Bildung einer
Quartiersgemeinschaft haben sich in Hilben keine libertragbaren Erkenntnisse
ergeben.
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6 Ausgewahlte generelle Empfehlungen zur Entwicklung von
gemeinschaftsorientierten Wohnquartieren

Der demografische und gesellschaftliche Wandel stellt neue Anforderungen an das Wohnen:
Der Wunsch nach Individualitdt und Selbstbestimmung, aber auch nach Gemeinschaft und
gegenseitiger Hilfe haben an Bedeutung gewonnen. Dabei gewinnt die Entwicklung von
gemeinschaftsorientierten Wohnquartieren sowohl im Siedlungsbestand als auch bei der
Schaffung neuer Wohnbaugebiete zunehmend an Bedeutung.

Bei der Entwicklung solcher gemeinschaftsorientierten Wohnquartiere wird empfohlen
folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

= Projektorganisation
Ein Projektverantwortlicher mit einem ausreichenden Zeitbudget und Kompetenzen sollte
benannt werden. Eine fachliche Begleitung ist ebenfalls sinnvoll.

= Kommunikation
Neben den klassischen Kommunikationsmafl3nahmen wie Pressearbeit, Internetprasenz
sollte der direkte Kontakt zu Bautragern und Architekten mit einem Arbeitsschwerpunkt
im gemeinschaftlichen Bauen gesucht werden. Die diversen Internet-Plattformen fur
Baugemeinschaften kénnen sehr preiswert oder sogar unentgeltlich genutzt werden.

= PBeteiligung
Haufig kommt die zukiinftige Bewohnerschaft aus derselben Gemeinde und dem
naheren Umfeld. Interessenten kénnen so friihzeitig angesprochen und in den
Planungsprozess eingebunden werden. Eine Arbeitsgruppe mit spateren Bewohnerinnen
und Bewohnern kann etabliert werden.

= Zieldefinition
Es sollten konkrete Ziele flr das Wohnquartier und den Entwicklungsprozess
kommunalpolitisch und konsensual definiert werden, bevor die Entwurfsphase anlauft.

= Bebauungskonzept
Die funktionalen und gestalterischen Qualitaten des 6ffentlichen Raums
(Begegnungsbereiche, Spielplatze, etc.) sind wesentliche Faktoren fir das Gelingen
gemeinschaftsorientierter Wohnquartiere.

Als wesentliche Erfolgsfaktoren beim Bebauungskonzept haben sich herausgestellt:
— Wettbewerb der Ideen: Konkurrierende Verfahren zum Stadtebau mit konkreten
und abgestimmten Zielvorgaben
— Mischung unterschiedlicher Grundstiicksgrol3en entsprechend einem schliissigen
stadtebaulichen Konzept
— Bezahlbarer Wohnraum fur junge Familien, evtl. einkommensabhéngige
Grundstuckspreise mit sozialen Komponenten
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— Von guten Beispielen lernen: Besuch von gelungenen gemeinschaftsorientierten
Wohnquartieren

— Beriucksichtigung der Winsche der Nachfragenden zur Gestaltung des
Wohnraums und der éffentlichen Freirdume

— Attraktive Gemeinschaftsflachen fur den Aufenthalt aller Altersgruppen,
Kinderspielmdglichkeiten und weitere Aktivitaten

— Ausgestaltung der ErschlieBungsstraf3en als Begegnungsbereiche

— Kommunikationsférdernde Elemente (bspw. Eingangsbereiche der Hauser zu
gemeinsam genutzten Freiraumen ausrichten)

— Barrierefreie ErschlieBung im 6ffentlichen Raum

— Freiraume mit wenig Beeintrachtigungen durch Parkierung

— Fir gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte fur altere Menschen sind zentrale
Lagen mit guter fuBlaufiger Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen von
besonderer Bedeutung.

Baulandmanagement der Kommune

Durch ein Baulandmanagement sollte die Kommune dampfenden Einfluss auf die
Preisgestaltung bei Einkauf und Verkauf von Grundstiicken nehmen.

Durch Verpflichtungen zur Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist sollte die
Kommune eine zeitnahe Bebauung fordern.

Quartiersgemeinschaft

Die Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums kann wesentlich zur Etablierung einer
Quartiersgemeinschaft beitragen. Darliber hinaus ist aber auch die Organisation von
gemeinsamen Aktivitaten wichtig. Kennenlerntreffen und spéatere Nachbarschaftsfeste
sind dabei eine zielfihrende Moglichkeit. Sie sollten friihzeitig und regelmafig stattfinden.
Seitens der Gemeinde sollten zu Beginn organisatorische Unterstiitzung geleistet werden,
bis selbsttragende Strukturen entstanden sind.
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