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Der Generationswechsel in den Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre ist evident.
Die erste Eigentimergeneration befindet sich gegenwartig in einem Lebensalter von etwa 60
bis 80 Jahren; der Wohneigentumserwerb der zweiten Generation sieht sich beeinflusst
durch soziodemographische, politische und 6konomische Veranderungen (Planinsek 2012).
Hierdurch sind im Wesentlichen Auswirkungen auf den Wohngebaudebestand, jedoch auch

6ffentliche und private Freirdume in den Eigenheimgebieten zu erwarten.

Die Untersuchungen der Eigenheimgebiete basieren auf GIS-gestitzten Quartiersanalysen.
Gegenstand der Untersuchung sind die beiden Zeitfenster der 1960er- bis 1980er-Jahre und
1990er- bis 2000er-Jahre, und somit die Entwicklungen in den Quartieren (demographisch
und siedlungsstrukturell) im zeitlichen Verlauf. Die Fallstudiengemeinden (500 bis 11.000
Einwohner) befinden sich in suburbanen und peripheren Regionen Baden-Wlrttembergs.

Im Ergebnis stellt die Arbeit heraus, dass es im zeitlichen Verlauf in Eigenheimgebieten zu
demographischen (Alterung und Generationswechsel in den Quartieren der 1960er- bis
1980er-Jahre) sowie siedlungsstrukturellen Verénderungen (im Vergleich der beiden
Zeitfenster 1960er- bis 1980er-dahre und 1990er- bis 2000er-Jahre) gekommen ist. In Bezug
auf die Identifikation der Einflussfaktoren auf die siedlungsstrukturellen Veranderungen,
sowie die Einflussnahme auf das Wohnungsmarktsegment Eigenheim, wird schlieB3lich der
weitere Forschungsbedarf formuliert.
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1. Ausgangslage und Fragestellung

Neben  Geschosswohnungsbauten  pragten  Eigenheimgebiete mit  Ein-  und
Zweifamilienhausern (EZFH) entscheidend die Physiognomie der Wohnsuburbanisierung der
Nachkriegsjahre. Etwa jedes dritte Wohngeb&ude in den alten Bundesléandern ist ein EZFH
aus den 1950er- bis 1970er-dahren (Fina, Planinsek et al. 2009). Das freistehende
Einfamilienhaus wird dabei oft als die bevorzugte (Ulbrich 1993), und darlber hinaus als
optimale Wohnform fir Familien bezeichnet. Dies ist nicht zuletzt auf die Attraktivitat
opulenter GrundstiicksgroBen und privat genutzten Freiflachen sowie die naturnahe Lage
(suburban und Stadtrand) zurlickzufiihren (vgl. Simon 2001; Jessen 2001; Siebel 2008).

Die Grindung einer Familie kann bis weit in die 1960er-dahre als kulturelle
Selbstverstandlichkeit und fraglos gelebtes gesellschaftliches Grundmuster verstanden
werden (Meyer 2008, S. 333), wobei das Eigenheim als Ausweis eines gelungenen Lebens
zu sehen ist (Siebel 2008). Im Zusammenhang der Familienbildung steht auch ein erhéhter
Platz- bzw. Wohnflachenbedarf, welcher in der Stadt zu deutlich héheren finanziellen
Belastungen fihrt als im Umland (Brihl, Echter et al. 2005: 13), und sich hierdurch ein
»Standortvorteil” fir Gemeinden und Stadte im Umland ergibt.

Bei der Grindung einer Familie und dem Hausbau betrdgt das Durchschnittsalter der
Elterngeneration (erste Generation) in den 1960er- bis 1980er-Jahren etwa 30 bis 35 Jahre
(Wagner und Mulder 2000). Im Erwachsenenalter verlassen Kinder jedoch ihr Elternhaus,
sodass sich eine Erhéhung des Altersdurchschnitts in den betroffenen Quartieren in Gang
setzt. Heute kann von einem Altersdurchschnitt von etwa 60 bis 80 Jahre in den Quartiere
der 1960er- bis 1980er-Jahre ausgegangen werden, wobei in einigen Quartieren bereits ein
Generationswechsel  (zweite  Generation)  einsetzt, welcher sich  durch die
soziodemographischen Veranderungen der vergangenen finf Jahrzehnte beeinflusst sieht.
Es ist von einer Veranderung der Lebens- und Nachfragesituation in Bezug auf Eigenheime
auszugehen, welche sich sowohl auf den Gebaudebestand als auch o6ffentliche und private
Freiflaichen mit Aufenthaltsfunktion in Eigenheimgebieten auswirkt. Wé&hrend sich die
Liegenschaften eines Eigenheimgebiets in privatem Besitz befinden, und es sich hinsichtlich
der Qualifizierung dieser somit vornehmlich um Einzelfallentscheidungen handelt, liegen die
Belange o6ffentlicher Freiflachen in kommunaler Hand, sodass hier komplexe Entscheidungs-
und Handlungsmuster zu Grunde liegen.

Vor diesem Hintergrund soll der Frage nachgegangen werden, in wie weit im Laufe der
vergangenen  funf  Jahrzehnte (1)  siedlungsstrukturelle  Veranderungen in
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Eigenheimgebieten, in Bezug auf 6éffentliche und private Freiflachen, stattgefunden haben,
und (2) welche demographische Verdnderungen in den Quartieren stattfinden und zu

erwarten sind.

Diesen Fragestellungen wird auf verschiedenen Ebenen nachgegangen. Zuerst werden die
soziodemographischen Veranderungen der vergangenen Jahrzehnte dargelegt, und deren
Einflussnahme auf private und o&ffentliche Freiflichen’ in Eigenheimgebieten erértert.
Anhand von Fallstudienuntersuchungen werden GIS-gestitzt die siedlungsstrukturellen
Veranderungen der vergangenen Jahrzehnte abgebildet und darlber hinaus um
demographische Parameter erganzt. AbschlieBend erfolg die Diskussion der Ergebnisse
sowie Formulierung des weiteren Forschungsbedarfes.

! Hierbei finden ausschlieBlich Flachen mit Aufenthaltsfunktion, wie Quartiersplatze, private Garten etc., Betrachtung.
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2. Physiognomie von Eigenheimgebieten

Eigenheimgebiete der 1960er- bis 1980er-Jahre befinden sich in der Regel in dezentraler
Lage bezogen auf den Ortskern. Abbildung 1 stellt den Ortsteil einer Fallstudiengemeinde
dar (vgl. Kapitel 5 Empirische Ergebnisse: Fallstudiengemeinde E). Hierbei handelt es sich
um den s. g. Hauptort, ein weiterer Ortsteil liegt etwa 5km entfernt. Neben den
Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre (durchgéangige Linie) ist ein Gebiet der
1990er- bis 2000er-Jahre (gepunktete Linie) sowie der historische Ortskern (hellgrau
hinterlegt), private Freiflachen (grau) und 6éffentliche Freiflachen (dunkelgrau) dargestellt. Es
zeigt sich, dass der Anteil an 6ffentlichen Freiflachen in Eigenheimgebieten der 1990er- bis
2000er-Jahre deutlich héher ist als in Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre.

Historischer Stadtkern Freiflache private Nutzung

0 Wohngebiude m Freifliche offentliche Nutzung

= Quartiere der1960er- bis 1980er-Jahre
= Quartier der 1990er- bis 2000er-Jahre
Abbildung 1: Exemplarische Darstellung der stédtebaulichen Struktur einer Fallstudiengemeinde.
M 1:10.000.

Die Herstellung eines ausgewogenen Verhaltnisses von Siedlungsflache und Freiraum liegt
im Aufgabenfeld der kommunalen Freiraumplanung (ARL 2005). Freirdumen kommen,
insbesondere in Stadten, neben Entdichtungs-funktionen auch Aufenthalts- und Zonierungs-
Funktionen zu. In Eigenheimgebieten unterscheiden sie sich jedoch stark von denen
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stadtischer Quartiere in der Art der Nutzung sowie deren Gestaltungsanspruch (vgl.
Mutschler 2007: 335). Neben der ErschlieBung von Eigenheimgebieten durch meist
verkehrsberuhigte Sammel- und AnliegerstraBen sowie FuBwege (Freiflachen vornehmlich
ohne Aufenthaltsqualitédten) bilden vereinzelt vorkommende Quartiersplatze (Freiflachen mit
Aufenthaltsqualitaten) die einzigen, fir jedermann zugénglichen, éffentlichen Freiflachen.

Einen wesentlichen Baustein des Eigenheimgebietes bildet das Einfamilienhaus, wobei drei
Grundformen des Einfamilienhauses zu unterscheiden sind. Das (1) freistehende
Einfamilienhaus, (2) das Doppelhaus sowie (3) das Reihenhaus (Simon 2001: 99 ff.; vgl.
Jenkis 2001: 86). Das freistehende Einfamilienhaus kann dabei als die bevorzugte
Wohnform bezeichnet werden (Ulbrich 1993; Szypulski 2008); meist in traditioneller
Bauweise mit zwei Vollgeschossen und Satteldach oder seltener auch als Bungalow
ausgeflhrt.

>>Es bedirfte eigentlich einer genauen historischen Untersuchung, um zu kléren, warum
man sich in Deutschland unter einem Einfamilienhaus fast stets auch ein Eigenheim vorstellt,
warum es [...] so gut wie keine Einfamilienhauser gibt, die nicht zunachst flr die Bewohnung
durch Eigentimer gedacht waren.<< (Bahrdt 1969:70). Das Eigenheim ist gemaB § 9 Abs. 1
des 2. WoBauG als >> [...] ein im Eigentum einer natlrlichen Person stehendes Grundstlick
mit einem Wohngebaude, das nicht mehr als zwei Wohnungen enthélt, von denen eine
Wohnung zum Bewohnen durch den Eigentimer oder seine Angehdrigen bestimmt ist.<<
(Deutscher Bundestag 1994).

Vorteile des freistehenden Einfamilienhauses bestehen in der weitestgehenden
Unabhangigkeit der Nachbarn, der Mdoglichkeit der idealen Ausrichtung nach
Himmelsrichtungen, groBziigigen privaten Freiflachen, welche das Gebaude ganzlich
umschlieBen; kurz ein Maximum an Individualitdt. Doppel- und Reihenhduser hingegen
weisen jedoch ausschlieBlich an zwei oder drei Gebaudeseiten private Freiflachen auf; eine
oder zwei Geb&udeseiten grenzen unmittelbar an die Nachbarbebauung an.

Private Freirdume bieten die Moglichkeit der sozialen Interaktion sowie des -Ausdrucks, und
werden nicht selten als Spiegel gesellschaftlicher Werte und Vorstellungen begriffen (vgl.
Birch 2008: 119). Privater Freiraum kann als Ausdehnung von geschitztem Wohnraum
verstanden werden (Wolf, Appel-Kummer 2009: 134), welcher nahezu kompromisslose
Gestaltungsmdéglichkeiten bietet. >>Diese private Sphare gilt es zu sichern; Einsicht und
akustische Stérungen durch Nachbarn und Fremde sind unerwlinscht.<<, wobei der
kulturelle Hintergrund, Lebensalter und Gruppenzugehdrigkeit hierauf wesentlichen Einfluss
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nehmen (Wolf, Appel-Kummer 2009: 134). Es kdnnen drei Typen privat genutzter Freiflachen
unterschieden werden. (1) Fur Freizeit und Familie als zuséatzlicher Wohnraum, (2) zur
Erholung und Entspannung und (3) als Ziergarten ,firs Auge‘(vgl. Korda 2005: 572). Bei
Eigenheimen handelt es sich jedoch insbesondere um Mischtypen dieser.

Neben privat genutzten Freiflichen weisen die Grundstiicke® auch s. g. halbdffentliche
Freiflachen auf (Wolf, Appel-Kummer 2009: 134), wie beispielsweise die ErschlieBung zum
Gebaude. Sie >> [...] ist zwar rechtlich gesehen ebenfalls Teil der privaten Wohnung, wir
bezeichnen sie jedoch als halbéffentlich weil sie funktional und auch gestalterisch Privatheit
und Offentlichkeit miteinander verbindet.<< (Korda 2005: 176). Halbéffentliche Freiraume
finden sich bei EZFH-Bebauung insbesondere in Form von Vorgarten, welche als
Ubergangsbereich zum Wohnhaus (iberwiegend reprdsentative und Gemeinschafts-
Funktionen umfasst. Daneben werden auch Flachenfunktionen definiert wie beispielsweise
der Eingangsbereich, Mullcontainerplatz, Stellplatze flr Spielgerate, Fahrrader und Autos
oder Garagenauffahrten (Korda 2005: 571f.).

3. Suburbane Eigenheimgebiete im Wandel der Zeit

Seit den 1960er-Jahren haben sich die Rahmenbedingungen fir das Wohnen im Eigenheim
stark verandert. Der Anteil &lterer Generationen an der Gesamtbevilkerung nimmt
sukzessive zu, hingegen ist der Anteil der unter 40-jahrigen ricklaufig (Statistisches
Bundesamt 2007). Somit ergibt sich (bei etwa gleichbleibenden Haushaltsgr6Ben) ein
angebotsorientierter Eigenheimmarkt, wobei bei der Nachfrage nach Eigenheimen von
starken regionalen Unterschieden auszugehen ist (vgl. Empirica 2005; Fina, Planinsek et al.
2009).

Veranderungen zeigen sich auch in der Haushalts- und Familienstruktur. Die
durchschnittliche Geburtenanzahl pro Frau reduzierte sich von 1955 bis 1964
(Nachkriegsbabyboom aufgrund der ,primaren Geburtenwelle®) von 2,5 auf 1,4 Kinder
(GeiBler und Meyer 2008: 46). Uber die Halfte der Haushalte mit Kindern hat nur ein Kind,
und mehr als ein Drittel hat zwei Kinder; jeder siebte Haushalt wird von nur einer
erwachsenen Person geflhrt (Zapf 1999: 588). Innerhalb des Familiensektors etablieren
sich sukzessive Familienmodelle bzw. Haushaltstypen wie Alleinerziehende, Nichteheliche
Lebensgemeinschaften und Patchwork-Familien (vgl. Schafers und Zapf 2001: 297; Meyer
2008), sodass von einer Pluralisierung der Familienmodelle gesprochen werden kann.

2 Die GrundstlicksgroBe ergibt sich aus der Gebaudegrundflache und der (Gebaude-)Freiflache.
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Zudem kann ein Wachstum des ,Nicht-Familiensektors® festgestellt werden, beispielsweise
durch die Zunahme kinderloser Paare® und Alleinlebenden (der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte hat sich in den vergangenen Jahrzehnten nahezu verdoppelt) sowie
JLATs*“-Haushalten ~ (Meyer 2008: 340). Desweitern ist eine zunehmende
Arbeitsmarktflexibilisierung und somit erhdhte Mobilitdtsanforderung an berufstétige
festzustellen (Blossfeld, Hofacker et al. 2008; vgl. Struck, Kdéhler et al. 2006). Da das
Eigenheim, in seiner traditionellen Nutzung eine gewisse Sesshaftigkeit hervorruft und
voraussetzt (HauBermann und Siebel 1996: 278), ist davon auszugehen, dass berufliche
Mobilitdt und Wohneigentum hier einen Interessenskonflikt erzeugen. Ein weiterer
Interessenskonflikt im Zusammenhang der beruflichen Entwicklung ergibt sich durch den
Wandel der Frauenrolle. >>Friher konnte man, und es war in der Regel der Mann, ein
berufszentriertes Leben flhren unter der Voraussetzung, dass man Uber einen traditionellen
Haushalt, geflhrt von einer Hausfrau, verfligt, wodurch einem der Rlcken frei gehalten
wurde von allen auBerberuflichen Verpflichtungen. Heute aber gibt es immer mehr
qualifizierte Frauen, die selber berufszentriert Leben und nun ihrerseits Entlastung
verlangen.<< (Siebel 2008: 39). Somit verschieben sich Arbeitsvolumina, weg von der
Reproduktionsarbeit zu Gunsten der eigenen beruflichen Entwicklung der Frau.

Zudem hat sich der Erwerb von Wohneigentum in den vergangenen Jahrzehnten verteuert -
in den 1960er- bis 1970er-Jahren hatte ein durchschnittliches EZFH einen Wert von etwa
finf Jahreseinkommen, seither ist es zu einem Anstieg auf etwa sechs bis sieben
Jahreseinkommen gekommen. >>Damit missen junge Haushalte heutzutage ein bis
eineinhalb Jahresbruttoeinkommen mehr ausgeben, als ihre Elterngeneration, wenn sie
ebenfalls in den eigenen vier Wanden wohnen wollen.<< (Braun und Pfeiffer 2004: 15).
Hieraus kann schlussgefolgert werden, dass Bauherren steigende Kosten fir EZFH durch
kleinere Grundstlcke (bei tendenziell steigenden Grundstlickskosten) kompensieren, um
sich so den Lebenstraum des eigenen Heims erflllen zu kdnnen.

Als Reflex dieser soziodemographischen Veranderungen treten seit einigen Jahren, raumlich
begrenzt, Reurbanisierungstendenzen auf, wobei es zu einer Prioritdtenverlagerung hin zu
stadtischen Raumen kommt (vgl. Siedentop 2008; BBSR 2011) und suburbane Gemeinden
als Wohnstandorte an Attraktivitat verlieren. Es ergeben sich somit vielschichtige
gesamtgesellschaftliche Veranderungen, welche auch Wohnpréaferenzen beeinflussen. In wie
weit das Wohnen im suburbanen Eigenheimgebiet unter Berlcksichtigung der
Veranderungen von Wohnbeddrfnissen weiterhin attraktiv ist, kann aus heutiger Sicht nicht

% Bspw. DINKs. double income no kids.
* LAT. living apart together. Paare mit getrennter Haushaltsfiihrung.
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abschlieBend geklart werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es aufgrund
tiefgreifender struktureller Veranderungen auch zu einer Neubewertung privat genutzter
Freiflachen kommen wird. Wahrend diesen in der Vergangenheit stets eine hohe Bedeutung
als Frei- und Spielraum der heranwachsenden Kindern zukam, stellen sich in den
Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahren heute vermehrt Fragen nach dem
barrierefreien Zugang von Freiflachen, und arbeitserleichternden MaBnahmen bei der Pflege
und Instandhaltung der Liegenschaft.

4. Methodik®

Die durchgeflhrten empirischen Untersuchen basieren auf Fallstudienuntersuchungen im
Rahmen einer quantitativen GIS-gestitzten Analyse von Eigenheimgebieten.

Als Untersuchungsbereich dient Baden-Warttemberg mit einem Anteil an EZFH (1960er- bis
1980er-Jahre) von etwa 42 Prozent® Die Auswahl der Fallstudiengemeinden erfolgt anhand
von Auswabhlkriterien, welche sich eignen die Entwicklung von Eigenheimgebieten
darzustellen. Dies sind (1) GemeindegréBe und Raumtypen nach dem Raumordnungsbericht
2010 (ROB 2010), (2) Entwicklung der Bautatigkeit (Wohnen) von 1961 bis 1989 im
Vergleich zu den Jahren 1990 bis 2007, (3) kommunale Bevdlkerungsprognose, (4)
Altersstruktur der Bevélkerung, (5) Entfernung zum nachsten Oberzentrum (vgl. Planinsek
2012: 67 ff.).

Der Schwerpunkt der durchgefihrten Analyse liegt auf der kleinrdumigen Betrachtung der
Siedlungsstruktur in den Eigenheimgebieten (Quartiersanalyse). Die Definition der einzelnen
Quartiere entspricht rdaumlich dem Geltungsbereich, und zeitlich dem Inkrafttreten der
zugrundeliegenden Bebauungsplane (§ 1 (3) BauGB). Gegenstand der Untersuchung bilden
klassische Eigenheimgebiete mit Gberwiegender Wohnnutzung (Anteil der GFW mindestens
90 Prozent). Um Entwicklungen bzw. Veranderungen in Eigenheimgebieten im Laufe der
vergangenen 50 Jahre abbilden zu kénnen, werden neben den Quartieren der 1960er- bis
1980er-Jahre vergleichend Quartiere der1990er- bis 2000er-Jahre herangezogen.

GIS-Quartiersanalyse’ (quantitativ)

Berechnungsgrundlage fur die GIS-Quartiersanalysen bilden die Automatisierten
Liegenschaftskarten (ALK) der Fallstudiengemeinden. Auf Basis der ALK ist es mdglich
quantitative, flachenbezogene Erhebungen in den Quartieren durchzufihren, und des
Weiteren die Unterscheidung von 6ffentlichen und privaten Freiflachen vorzunehmen.

® Grundlage bildet die Dissertation der Autorin “ Die Entwicklung von Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre in
Gemeinden des Umlandes und der Peripherie. Generierung und Analyse von Bevélkerungs- und Siedlungsstrukturdaten auf
Quartiersebene durch Geocoding. Fallstudien aus Baden-Wirttemberg.*

® Auswerung der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987

7 Verwendete Software: ARCGIS von ESRI in den Versionen 9.3 und 10.0.
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Offentliche Freiflachen (mit Aufenthaltsqualitit) werden in den ALKn als Flachen erfasst die
(1) >>[...] der Erholung, der Freizeitgestaltung [...]<<, (2) >>[...] Uberwiegend der Erholung,
der Freizeitgestaltung, dem Sport [...]<< und (3) >>[...] zum Abstellen von Fahrzeugen,
abhalten von Markten und durchfihren von Veranstaltungen [...]J<< dienen
(Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg 2001). Zur Ermittlung der privat genutzten
Freiflache wird die ,Gebaude- und Freiflache Wohnen* (GFW) der ALKn zugrunde gelegt,
welche per Definition Uberwiegend Wohnzwecken dient (Landesvermessungsamt Baden-
Wirttemberg 2001). Die GFW ergibt sich dabei aus der Summe der Gebaudegrundflache
(GGF) sowie der nicht Uberbauten privaten Freiflache.

5. Empirische Ergebnisse

Die untersuchten Eigenheimgebiete sind sechs Fallstudiengemeinden mit einer GréBe von
450 bis 11.000 Einwohnern zuzuordnen. Diese sind landlich, teilweise stadtisch sowie
Uberwiegend stadtisch gepréagt, in peripherer bzw. zentraler Lage (Raumtypen; vgl. BBSR
2008).

Fast alle Gemeinden weisen mehrere Ortsteile auf, was auf die Gemeindereform im Jahr
1974 in Baden-Wirttemberg zurlckzufihren ist (Ministerium flr Erndhrung und Landlichen
Raum Baden-Wiurttemberg 2002). Der Anteil an EZFH-Bebauung liegt in allen Gemeinden
weit Uber 75 Prozent des Gebaudebestandes; der Anteil an EZFH aus den 1960er- bis
1980er-Jahren stellt etwa ein Drittel bis die Halfte der kommunalen EZFH-Bestande dar (vgl.

Tabelle 1).

Tabelle 1: Merkmale zur Charakterisierung der Fallstudiengemeinden

Ort Ein- Anzahl Anteil EZFH am Anteil an EZFH aus den | Raumtypen ROB 2010

anonymisiert wohner- | der Gesamtgebiude- 1960er- bis 1980er- Priagung Lage
klassen Ortsteile bestand Wohnen Jahren am EZFH-

2008 Bestand 2009

bis 500 1 99,4 35,7 Lindlich peripher

B 3000 bis | 2 87,8 49,9 Uberwiegend Zentral
4000 stadtisch

C 3000 bis | 2 92,0 46,8 Teilweise zentral
4000 stadtisch

D 4000 bis | 7 96,3 454 Léndlich peripher
7000

E 4000 bis | 2 89,9 47,0 Uberwiegend zentral
7000 stadtisch

F iiber 9 96,6 39,2 Lindlich Zentral
10000

Quelle: Statistisches Landesamt 2009; Gebédude- und Wohnungszihlung 1987.
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Insgesamt bilden 119 Quartiere aus 23 Ortsteilen den Untersuchungsgegenstand der GIS-
Quartiersanalysen. Gegenstand der Untersuchung sind Eigenheimgebiete der 1960er- bis
1980er-Jahre (n=93) sowie Eigenheimgebiete der 1990er- bis 2000er-Jahre (n=26).

Bezogen auf die Betrachtungszeitraume der 1960er- bis 1980er-dahre und 1990er- bis
2000er-Jahre, lassen sich wesentliche Unterschiede der verfligbaren o6ffentlichen und
privaten Freiflichen innerhalb der Quartiere feststellen. Abbildung 2 stellt die quantitative
Verteilung privater und offentlicher Freiflachen in Eigenheimgebieten gegeniber. Wahrend
die durchschnittliche GrundstiicksgréBe der 1960er- bis 1980er-Jahre Quartiere 850
Quadratmeter betragt, betragt sie im Betrachtungszeitraum der 1990er- bis 2000er-Jahre
590 Quadratmeter. Die Gebaudegrundflache hat sich mit einer Zunahme um 4 Quadratmeter
auf 129 Quadratmeter in den Quartieren der 1990er- bis 2000er-Jahre jedoch nicht
signifikant verandert. Die durchschnittlich privat genutzte Freiflache hat sich somit von etwa
720 Quadratmetern (1960er- bis 1980er-Jahre) auf 460 Quadratmeter (1990er- bis 2000er-
Jahre) verringert.

In den untersuchten Quartieren der 1960er- bis 1980er-Jahre entfallen auf 100 Quadratmeter
privat genutzte Freiflache 27 Quadratmeter 6ffentlich genutzte Freiflache, hingegen in den
Quartieren der 1990er- bis 2000er-Jahre auf 100 Quadratmeter privat genutzte Freiflache 56
Quadratmeter offentlich genutzte Freiflache entfallen. Die durchschnittliche GrdBe der
offentlichen Freiflachen hat sich von 190 Quadratmeter (1960er- bis 1980er-Jahre Quartiere)
auf 260 Quadratmeter (1990er- bis 2000er-Jahre) erhéht.

Hinsichtlich der demographischen Verdnderungen in den Quartieren kann festgestellt
werden, dass ein Viertel der Quartiere der 1960er- bis 1980er-Jahre einen Altersdurchschnitt
von Uber 50 Jahren aufweist (oberste 25% der Werte). Ebenfalls ein Viertel der Quartiere
weist ein Durchschnittsalter von unter 40 Jahren auf (unterste 25% der Werte). Das
Durchschnittsalter der Bevdlkerung in den Quartieren der 1960er- bis 1980er-Jahre betragt
45 Jahre. Somit lassen sich tendenziell drei Quartierstypen unterscheiden:

(1) Quartiere mit hohem Altersdurchschnitt und vornehmlich homogener Altersstruktur (50
Jahre und alter; es hat noch kein Generationswechsel stattgefunden), (2) Quartiere mit
mittlerem Altersdurchschnitt (etwa 40 bis 50 Jahre; Generationswechsel setzt ein) und
heterogener Altersstruktur sowie (3) Quartiere mit niedrigem Altersdurchschnitt und
vornehmlich homogener Altersstruktur (40 Jahre und jlinger; Generationswechsel ist bereits

vollzogen).
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Abbildung 2: Freiflachen mit privater und 6ffentlicher Nutzung nach Betrachtungszeitrdumen.

6. Synthese und weiterer Forschungsbedarf

Zusammenfassend kann festgestellt werden dass sich, im zeitlichen Verlauf der Quartiere
der 1960er- bis 1980er-Jahre und 1990er- bis 2000er-dahre, die durchschnittliche
GrundstlcksgréBe um etwa ein Drittel auf 590 Quadratmeter reduziert hat, sowie sich der
Altersdurchschnitt der Bewohnerlnnen um etwa 7 Jahre reduziert hat. Genauer betrachtet
haben sich die durchschnittlich verflgbaren privaten Freiflachen um etwa ein Drittel auf 460
Quadratmeter verringert, hingegen sich der Anteil der &ffentlichen Freiflachen, bezogen auf
100 Quadratmeter private Freifliche, mit einer Zunahme auf 56 Quadratmeter in etwa
verdoppelt hat.

Die siedlungsstrukturellen und demographischen Veranderungen sind somit evident, wobei
es sich bei der Alterung der Bewohnerlnnen um einen obligatorisch kontinuierlichen Prozess
handelt, hingegen die Beantwortung der Frage nach den Griinden der siedlungsstrukturellen
Veranderungen in Eigenheimgebieten auf verschiedenen Betrachtungsebenen erfolgen
muss. Dieser Sachverhalt kann, mit dem aufgezeigten Forschungsdesign, nicht final geklart
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben den soziodemographischen
Veranderungen der vergangenen Jahrzehnte (im Wesentlichen hinsichtlich der Haushalts-
und Familienstruktur,  Arbeitsmarktflexibiliserung, Verénderung der Frauenrolle) auch
wirtschaftliche Faktoren (Verteuerung des Erwerbs von Wohneigentum in Relation zum
verfigbaren Jahreseinkommen) und Okologische Parameter (resp. Reduzierung des
Flachenverbrauchs, Klimaschutz und -Anpassung) diese Entwicklungen beeinflussen, und
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sich u. a. in der stadtebaulichen Planung (bspw. Nachhaltigkeitsdiskussion, Agenda-
Prozesse ) bzw. Bauleitplanung ausdricken.

Weitere empirische Untersuchungen in diesem Forschungsfeld sind insbesondere deshalb
von Interesse, weil Fragestellungen, nach den Einflussfaktoren auf die siedlungsstrukturellen
Veranderungen in Eigenheimgebieten auch Antworten auf das Nachfrageverhalten in diesem
Wohnungsmarktsegment liefern kénnen. Denn die stereotypen Eigenheimgebiete sind der
gesellschaftlichen Heterogenisierung kaum noch angemessen (vgl. Gross, Ritzinger et al
2012).

Da der Generationswechsel in den Eigenheimgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre in der
Regel noch nicht flachenhaft vollzogen ist, sollte bspw. neben der grundséatzlichen
Verflgbarkeit von 6ffentlichen Freirdumen auch deren barrierefreie Gestaltung bedacht
werden. In weit jedoch Ersteigentimer-Generationen 6ffentliche Freirdume nachfragen, kann
nicht eindeutig beantwortet werden - diese Generationen pflegen seit Jahrzehnten eine
Eigentumszentrierte Lebensweise (vgl. Mitscherlich 1976), sodass sich der Aktionsraum
insbesondere auf das Eigenheim und privat genutzte Freiflachen bezieht. Denkbar ist jedoch,
dass es beispielsweise bei verwitweten Haushalten und empty nestern, aufgrund des
Wegfalls gewohnter Sozialkontakte zur ErschlieBung neuer Aktionsrdume kommt, um

weitere soziale Kontakte pflegen und aufbauen zu kénnen.

Auch die Frage nach der Gestaltung und Koordination von Quartiersbelangen durch
Eigentlimerinitiativen kénnte, derzeit insbesondere in innerstadtischen Lagen, hilfreich sein.
Kooperationen von Eigentimern bzw. private Initiativen werden oftmals unter dem Begriff der
~Housing Improvement Districts* (HID) subsummiert, welche das Ziel der Aufwertung eines
raumlich abgegrenzten Bereiches verfolgen (vgl. Gorgol 2009). In diesem Zusammenhang
kénnte die Verantwortung flir die Gestaltung und Pflege, beispielsweise eines
Quartiersplatzes, auf Anwohner U(bertragen werden, welche als residentielles
Gemeinschaftsgrin mit Spielanlagen und Aufenthaltsflachen wie Spielpldtzen, Spiel- und
Liegewiesen etc. eingerichtet werden (vgl. Korda 2005: 572). Dies ins insbesondere im
Hinblick auf die Interessenvertretung der Bewohnerlnnen in den verschiedenen
Lebensphasen, und somit Identifikation mit dem Quartier, von groBer Relevanz.

Letztlich bleibt im Rahmen dieser Arbeit jedoch die Frage offen, welche Faktoren die
Nachfrage, GréBe etc. von offentlichen und privaten Freiflachen in Eigenheimgebieten
beeinflussen. Gerade in Bestandsquartieren, wie beispielsweise aus den 1660er- bis 1980er-
Jahren ist davon auszugehen, dass zwar Grundstlckspreise und Bausubstanz eine
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entscheidende Rolle spielen, jedoch bspw. in strukturschwachen Regionen mit einen
angebotsorientierten Eigenheimmarkt gerade das Wohnumfeld und somit auch 6ffentliche
und private Freirdume eine sehr wichtige Rolle bei Kaufentscheidungen spielen kénnen. In
diesem Zusammenhang kénnen sicherlich auch unterschiedliche Zielgruppen identifiziert
werden, welche ihrerseits unterschiedliche Praferenzen und Anspriiche an Wohnen und ihr
Wohnumfeld haben.

Neben den genannten Einflussfaktoren sind gerade bei 6ffentlichen Freiflachen auch das
Engagement und stadtentwicklungspolitische Interessenslagen der Kommunen im Hinblick
auf die Entwicklung von Eigenheimgebieten generell, und o&ffentlichen und privaten
Freiflaichen im Besonderen, als relevant einzuschatzen. Auch Fragestellungen im
Zusammenhang von Klimaschutz- und Anpassung und Freiflachen muss, insbesondere
aufgrund des groBen Umfangs von Eigenheimgebieten, nachgegangen werden (vgl.
Energetischen Stadtsanierung BMVBS 2012).

Diesen und weiteren Fragestellungen in diesem Zusammenhang sollte im Rahmen eines
zielgerichteten ~ Forschungsdesigns  nachgegangen werden. Im  Rahmen von
sozialwissenschaftlichen Studien zusammen mit Stadtplanerinnen und Freiraumplanerinnen
sind vermutlich insbesondere fragebogengestitzte Bewohnerlnnenbefragungen hilfreich, um
hier neue Erkenntnisse gewinnen zu kénnen. Weitere GIS-gestitzte Untersuchungen
hinsichtlich der Freiflachen mit reprasentativer Fallanzahl (bspw. auch aus unterschiedlichen
Bundeslandern oder Regionen) in Verbindung mit Wohnungsmarktdaten wie bspw.
Bodenpreisentwicklungen und nachgefragten Wohnungsmarkisegmenten werden die

Ergebnisse aus den Interviews entsprechend quantitativ erganzen.
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