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Vorwort

Wohnungsbau am Beginn des 21. Jahrhunderts

Demographischer Wandel, eine individualisierte Gesellschaft, zunehmende regionale Unterschiede -
diese Phanomene wirken sich auf alle gesellschaftlichen Spharen aus. Die Wohnungsmarkte in Nord-
rhein-Westfalen stehen deshalb vor groBen Umbrtichen und auf die Wohnungswirtschaft kommen
neue Aufgaben zu. Immer starker ausdifferenzierte Lebensstile erfordern neue Strategien fur den
Bestand und den Neubau.

In beiden Bereichen haben sich die Aufgaben gewandelt: Im Neubau ging es in den 80er und 90er
Jahren Gberwiegend darum, die Bevoélkerung mit angemessenem Wohnraum zu versorgen; familien-
gerechte Grundrisse dominierten. Heute stehen zielgruppenspezifische Projekte im Vordergrund.
Neben altersgerechtem Wohnraum wird das Neubaugeschehen vor allem vom Wohnen mit Service-
und Pflegeangeboten, Mehrgenerationenwohnen, von Projekten fur Alleinerziehende, Wohneigen-
tum und eigentumsahnlichen Wohnformen bestimmt. Die Pluralisierung der Gesellschaft mit ihren
unterschiedlichen Lebensstilen wird sich auch in differenzierten Wohnangeboten niederschlagen.
Dabei mussen die Wohnungsunternehmen ihre zuklnftigen Angebote starker als bisher auf die Ent-
wicklung ganzer Stadtquartiere ausrichten. Nur so kommen wir dem Leitbild einer lebendigen und
lebenswerten Stadt naher.

Im Bestand war noch in den 80er und 90er Jahren der Erhalt der Substanz ein unumstoBliches The-
ma. Die energetische Optimierung durch Warmedammung und eine moderne Haustechnik standen
im Vordergrund. Heute geht es eher darum, die Wohnungsbestande in Hinblick auf zuklinftige Bedar-
fe und Wohnwiinsche umzustrukturieren. Das heif3t, sich immer wieder der schwierigen Abwagung
zwischen dem Erhalt der Gebaudesubstanz oder einem moglichen Teil-/ oder Totalabriss zu stellen.
Beim Substanzerhalt beschaftigen uns heute - bei gestiegenen Wohnanspriichen - nicht nur energe-
tische Themen sondern die Frage, ob sich Neubaustandards durch Sanierung im Bestand zu vertret-
baren Kosten erreichen lassen. Auch Anderungen am Grundriss und am Gebzude mit Blick auf den
demographischen Wandel rticken vermehrt in den Vordergrund.

Die Broschure stellt dreiBig Wohnungsbauprojekte vor, die zeigen, wie deutlich sich die Bauaufgaben
am Beginn des 21. Jahrhunderts gewandelt haben. Die Beispiele dokumentieren auch, dass sich die
mit Hilfe der sozialen Wohnraumférderung errichteten Objekte in ihrer Gestalt- und Nutzungsqualitat
nicht von den freifinanzierten unterscheiden. Viele Innovationen werden zunachst im sozialen Woh-
nungsbau erprobt und geben dann auch positive Impulse flir den freifinanzierten Wohnungsbau.

Die Publikation dokumentiert das gesamte Spektrum der Zukunftsthemen fur die Wohnungswirt-
schaft. Ich hoffe, dass diese positiven Beispiele Schule machen.

Oliver Wittke
Minister fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Antworten auf den
demographischen Wandel

Die demographische Entwick-
lung der Bevolkerung in Deutsch-
land wird zu tiefgreifenden Veran-
derungen der Gesellschaft fiihren.
Abnehmende Bevolkerungszahlen,
der starke Zuwachs der élteren Be-
volkerung sowie die zunehmende
Heterogenitat der Bevélkerung und
ihrer Wohnanspriiche stellen die
Wohnungswirtschaft vor groBe Her-
ausforderungen.

So wird der Anteil der tiber 60-Jahrigen
konstant anwachsen und 2050 bun-
desweit und in NRW bei tGber einem
Drittel der Gesamtbevolkerung liegen.
Bemerkenswert ist, dass die Gruppe
der Gber 80-Jahrigen die am stark-
sten wachsende Bevolkerungsgrup-
pe darstellt. Ihr Anteil steigt in NRW
von 4,25 % im Jahr 2001 auf 13,3 %
im Jahr 2050, wahrend gleichzeitig der
Anteil der unter 20-Jahrigen von heute
einem Funftel auf ein Sechstel sinkt .2

Mit Blick auf diese Daten gilt es, L6-
sungen fur die Anforderungen einer
alternden Gesellschaft zu schaffen.
Hierbei ist zu berticksichtigen, dass in
der Regel erst im hohen Alter — etwa
ab 80 Jahren — der Anteil der pflege-
bedurftigen Alteren ansteigt. Die Woh-
nungsnachfrage der alteren Bevol-
kerung wird sich auf jetzt noch nicht

absehbare Weise ausdifferenzieren.
Eine Studie der empirica ag? unter-
scheidet bei den Umzugswilligen tiber
50 Jahre nach:

— ,jungen Alten* bis 70 Jahre, die
sich ausschlieBlich fur Wohnan-
gebote ohne professionelle Hilfe-
leistungen interessieren. Gefragt
sind hier groBzigige Wohnungen
mit Aufzug und gut nutzbaren Bal-
konen, die weitgehend barrierefrei
sind. Viele in dieser Gruppe sind of-
fen fir ein selbststandiges Wohnen
in der Gemeinschaft (im Familien-
oder Freundesverband).

- ,mittelalten Alten* (70 bis 80 Jah-
re), fr die ein Wohnangebot eine
Versorgungssicherheit bieten soll,
professionelle Hilfsangebote aber
nur nach Bedarf abrufbar sein sol-
len. Die Wohnung selbst sollte fur
eine Pflege (moglichst bis zum
Lebensende) geeignet sein.

- ,alte Alte" (uber 80 Jahre), die
meist im Fall der eintretenden Pfle-
gebedurftigkeit umziehen und dann
institutionelle Einrichtungen der
Altenhilfe oder Wohnanlagen mit
Rundumversorgung suchen. Hier
werden haufiger als bisher Wohn-
gruppen an Stelle der klassischen




Ein- oder Zweibettzimmer nachge-
fragt werden.

So verschieden die Bedurfnisse der
Alteren auch sein mégen, allen ge-
meinsam ist der Wunsch, auch bei
zunehmender Pflegebedurftigkeit in
der vertrauten Umgebung verblei-
ben zu kénnen, um z. B. Kontakte zu
Freunden und Bekannten zu pflegen
und am Leben im Quartier teilzuha-
ben. Die Anforderungen an die Woh-
nung der Zukunft werden teilweise
nur durch Neubau zu realisieren sein.
Konzepte, die geeigneten Wohnraum
in Ergédnzung von bestehenden Quar-
tieren neu schaffen, haben auch lang-
fristig gute Perspektiven. Dabei sollte
Barrierefreiheit als ein Komfortstan-
dard verstanden werden, der allen
Menschen — nicht nur Gebrechlichen
oder Alteren — ein Mehr an Lebens-
qualitat bietet.

Mit ergédnzenden Neubauten kann
auch die Nachfrage nach neuen
Wohnformen, die Alternativen zwi-
schen eigenstandigem Wohnen und
Heimunterbringung schaffen, befrie-
digt werden. Beispielhaft hierftr sei
das Projekt Miinster, DavertstraBBe
genannt.

Die Berticksichtigung der Prinzipien
barrierefreien Bauens bei Neubauten
allein reicht aber nicht aus, um den
Bedarf an geeignetem Wohnraum zu
befriedigen. Auch im Bestand sind be-
sondere Anstrengungen erforderlich,
um vorhandene Barrieren aller Art
abzubauen. Aber wegen der vorhan-
denen Defizite im Grundriss — geringe
Wohnflachen, enge Bader, Sockelge-
schosse — ist die Umsetzung barrie-
refreier Standards mit mehr Schwie-
rigkeiten behaftet als im Neubau. Hier
muss das Ziel die groBtmaogliche Re-
duzierung von Barrieren unter Aner-
kennung der Realitaten im Bestand
sein. Es gilt das Motto: Jede vermie-
dene Barriere zahlt. Das Beispiel
Neuss, Weckhovener StraB3e belegt
eindrucksvoll, welche Potenziale in ei-
ner 60er Jahre Siedlung durch eine
geschickte Planung erschlossen wer-
den konnen. Insbesondere der nach-
tragliche Anbau eines Aufzugsturms
und die von Laubengangen mit hoher
Aufenthaltsqualitat barrierefrei neu
erschlossenen Bestandswohnungen
sind Beispiel gebend fir den Umgang

mit vielen Siedlungen aus dieser Zeit.

In kleinerem MaBstab, aber wegwei-
send fur den zeitgemaBen Umgang
mit historischer Bausubstanz zeigt
das Beispiel Unna, KrummfuB, dass
auch in einem unter Denkmalschutz
stehenden Fachwerkhaus aus dem 18.
Jahrhundert und einem Grinderzeit-
haus barrierefreie Wohnungen ent-
stehen kénnen. Méglich wurde dies
durch die Auslagerung der Erschlie-
Bung in einen transparenten Anbau,
durch den tber Treppen und Aufzug
alle Ebenen beider Gebaude neu er-
schlossen werden.

Aber auch auf die bestehenden Pfle-
geheime kommen neue Herausfor-
derungen zu. Denn selbst bei Pflege-
bedurftigkeit suchen sich Umfragen
zufolge die meisten Alteren eine Al-
ternative zur Pflege im Heim. Die
meisten der ca. 135.000 Pflegeplat-
ze in Nordrhein-Westfalen wurden in
der Nachkriegszeit realisiert und sind
Uberwiegend fur die Wohn- und Pfle-
geanforderungen aus heutiger Sicht
nicht mehr geeignet (kasernenartige
Flure, mangelhafte Sanitarausstat-
tung, unldbersichtliche Pflegegrup-
pen...). lhr Vorteil liegt in einigen Fal-
leninderintegrierten stéadtebaulichen
Lage. Die Wohn- und Pflegekonzepte
vieler Heime mussen insgesamt auf
den Prufstand, um auch bei schwerer
Pflegebedurftigkeit oder Demenz ein
individuelles Wohnen in Wirde zu er-
moglichen. In Modellvorhaben hat
Nordrhein-Westfalen seit 2004 die
Anpassung von Bestandsprojekten
mit quartiersintegrierter Lage an heu-
tige Wohn- und Pflegebediirfnisse ge-
fordert. Das Bruder-Jordan-Haus
in Dortmund verfolgt genau diesen
Ansatz: nach einer grundlegenden
Modernisierung entstanden utber-
sichtliche Wohngruppen mit gemein-
schaftlich nutzbaren dezentralen Be-
reichen, die eine aktive Einbindung
der Bewohner in das Tagesgeschehen
ermoglichen.

1 LDS; Vorausberechnung der Bevélkerung in den
kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfa-
len 2005 - 202572050, Dusseldorf, 2006

2 empirica ag; ,,Die Generation tiber 50 — Wohnsitu-
ation, Potentiale und Perspektiven”; im Auftrag der
LBS; 2006






Dortmund Bruder-Jordan-Haus

Architektur stahlberg-architekten
Investor Caritas-Verband Dortmund e.V.
Fertigstellung 2006

Viele Altenwohn- und Pflegeheime,
insbesondere der 60er und 70er
Jahre entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Wohn-
lichkeit und neuzeitliche Pflegekon-
zeptionen. lhre baulichen Anpas-
sungsmoglichkeiten stehen auf dem
Prifstand. Dabei ist in jedem Ein-
zelfall abzuwégen, ob eine Moderni-
sierung gelingen kann, die neuzeit-
lichen Anforderungen an Wohnen
und Pflege gerecht wird oder ob ein
Abriss unumganglich ist. Entschei-
dend wird dabei auch die Lage der
Heime sein. Integration in das Wohn-
quartier und Kooperation mit ande-
ren Institutionen und jlingeren Men-
schen aus dem Wohnquartier sind
heute wichtige Elemente fir die Ak-
zeptanz und die Nachfrage nach
solchen Einrichtungen. Das Bruder-
Jordan-Haus besal diese Vorausset-
zungen und zeigt, dass auch bei groé-
Beren Einrichtungen mit 100 Platzen
durch intensive Eingriffe in die Bau-
substanz und eine Wohngruppen-
orientierung attraktive neuzeitliche
Wohn- und Pflegeformen in Be-
standsobjekten méglich sind.




Aus Alt mach Neu

Das 1977 erbaute Pflegeheim an der
MelanchthonstraBe am Rand der
ostlichen Innenstadt von Dortmund
war im Laufe der Jahre immer wieder
durch kleinere und gréRere Baumal3-
nahmen den Anforderungen neuer
Betreuungskonzepte angepasst wor-
den. 2002 fiel die Entscheidung fur
eine umfassende Modernisierung und
Umstrukturierung.

Dabei wurde das Altenpflegeheim in
14 Monaten Bauzeit durch Um- und

S

Kaiser strafe

Demographischer Wandel

Erweiterungsbauten modernisiert
und zeitgemaBRen Wohn- und Pflege-
bedirfnissen angepasst.

Die rund 100 Bewohnerinnen und
Bewohner, die zumeist aus dem di-
rekten Umfeld stammen, wurden
wadhrend der Umbauphase um-
quartiert, konnten aber nach Fer-
tigstellung zurtickkehren, um ihren
Lebensabend im gewohnten Lebens-
umfeld zu verbringen.

Umorganisation auf allen Ebenen

In der bestehenden Struktur einer vor-
handenen Blockrandbebauung wurde
das Gebaude auch &uBerlich moder-
nisiert. Dabei blieb die Fassade aus
Waschbetonplatten zwar gréBten-
teils erhalten, wurde jedoch instand
gesetzt und gereinigt. Die bestehen-
den Loggien wurden den Zimmern
zugeschlagen und durch neue boden-
gleiche Fensterelemente mit vorge-

traBe

M;j;nchthons

Bruder-Jordan-Haus

setzten Balkongittern (franzésische
Balkone) und Sonnenschutzelemente
ersetzt.

Im Innenbereich wurde das gesamte
Gebaude funktional neu gegliedert.
Dabei konnte in den Innenrdumen
aufgrund der Stahlbetonskelett-
struktur den Bedurfnissen der Be-
wohnerinnen und Bewohner und des
Personals Rechnung getragen wer-
den. So war es moglich, trotz vorge-
gebener schmaler Flure die notwen-
dige Mobilitat der Betten und somit
der bettlagerigen Patienten durch
breite doppelfligelige Bewohnerzim-
merturen zu erreichen. Das Verschie-
ben der Bewohnerbetten auBBerhalb
der Zimmer war in der Vergangenheit
nicht durchfuhrbar.

Im Erdgeschoss befinden sich die all-
gemeinen und halb-6ffentlichen Zo-
nen wie Speisesaal, Begegnungsstat-
te, Kapelle, Gymnastikraum, etc.

Durch Umorganisation prasentiert
sich der Eingangsbereich heute mit
einladender und freundlicher Geste.
Der frithere Pfortnerbereich ist of-
fen in das Entree integriert und wirkt
optisch und funktional als Kontakt-
stelle zwischen Gasten und Bewoh-
nerschaft.

Im 1. bis 4. Obergeschoss sind die
Wohn- und Pflegebereiche unter-
gebracht. Der zentral gelegene Per-
sonenaufzug wurde erneuert, der
Bettenaufzug und das unmittelbar
angegliederte Treppenhaus ledig-
lich modernisiert. Auf einer Etage an-
gekommen, erreicht man direkt die
Wohnkichen der Bewohner und den
offenen Schwesterndienstplatz mit
angeschlossenem Besprechungs-
raum. Von hier aus erschlieBen sich
in beide Richtungen die Zimmer der
Bewohnerinnen und Bewohner.
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Ubersichtliche Wohngruppen

Die Wohn- und Pflegeetagen des Ge-
baudes sind, anders als vor der Mo-
dernisierung, in je zwei Ubersichtliche
Wohngruppen pro Etage mit jeweils
zehn bis funfzehn Personen unter-
teilt.

Far die demenzerkrankten Patienten
sind in allen Obergeschossen die Er-
schlieBungszonen des zentralen Be-
reichs als durchgehender Umlauf
ausgebildet, was durch Aufstockung
eines Anbaus ermdglicht wurde.

In die Flure eingefligte Sitzbereiche la-
den die Bewohner zum Verweilen ein.
Die tief gezogenen Fenster ermogli-
chen auch im Sitzen einen uneinge-
schrankten Blick nach draufBen.

In der zentralen Wohnkliche der je-
weiligen Wohngruppe haben die Be-
wohnerinnen und Bewohner die
Méglichkeit, sich an der Hausarbeit
zu beteiligen. Wahlweise kénnen die
Mahlzeiten in den Wohnktichen, in der
Altenbegegnungsstéatte oder im eige-
nen Zimmer eingenommen werden.

Die auf 14 gm vergroBerten Zimmer
verflgen Uber eigene barrierefreie
Nasszellen. Im Bestand gab es neben
den ,normalen” Zimmern auch groé-
Bere Altenwohnungen, die aber zum
Teil in Doppelzimmer umgewidmet
wurden. Auf diese Weise konnten dem
Umbau zum Opfer gefallene Einzel-
zimmer ersetzt und die Kapazitat des
Bruder-Jordan-Hauses erhalten wer-
den. Als Ersatz fur die aufgegebenen
Loggien, die urspriinglich kaum in An-

Demographischer Wandel

spruch genommen wurden, gibt es
jetzt auf jeder Etage zwei barrierefreie
Balkonanlagen bzw. gro3e Dachter-
rassen (3. und 4. OG), die von den Be-
wohnerinnen und Bewohnern als ge-
meinsame Flache der Begegnung und
Kommunikation intensiv genutzt wer-
den.

Im 5. Obergeschoss befindet sich das
Hospiz des Bruder-Jordan-Hauses,
das jedoch aufgrund fritherer Um-
bauten weitestgehend von der Mo-
dernisierungsmafBnahme ausgenom-
men blieb.

Bruder-Jordan-Haus

Wiedernutzung durch ehemalige
Bewohnerinnen und Bewohner

Vor dem Umbau beherbergte das
Bruder-Jordan-Haus in 50 Einzel-
zimmern, 25 Doppelzimmern und 11
heimgebundenen Wohnungen insge-
samt rund 110 Bewohnerinnen und
Bewohner.

Zwar machte die Modernisierung des
Gebaudes es erforderlich, einige Zim-
mer zurlck zu bauen, aber gute Pla-
nung machte es moglich, dass alle
Personen, die zu Beginn der BaumaB-
nahme im Bruder-Jordan-Haus unter-
gebracht waren, auch nach der Fertig-
stellung wieder einziehen konnten.

Nach dem Umbau gibt es 69 Einzel-
zimmer, 11 Doppelzimmer und 6 heim-
gebundene Wohnungen.
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Integration durch Erreichbarkeit
Durch die Lage am Rande der Innen-
stadt ist die Infrastruktur als sehr gut
zu bewerten.

Der nahe gelegene Ostfriedhof stellt
sich heute als gepflegte Grinanla-
ge dar und wird von den Bewohne-
rinnen und Bewohnern des Quartiers
und des Bruder-Jordan-Hauses ent-
sprechend genutzt. In ca. 150 m Ent-
fernung befindet sich eine U-Bahn-
Haltestelle mit Anschluss an das
Zentrum von Dortmund. In &hnlicher
Entfernung findet zweimal wéchent-
lich ein Markt statt, der von den so
genannten orientierten Bewohnern
(80 % der Bewohner sind an Demenz
erkrankt) besucht werden kann.

Alle von den Bewohnerinnen und Be-
wohnern benétigten Facharzte arbei-
ten mit dem Bruder-Jordan-Haus zu-
sammen und kommen ins Haus.

Einige Teilbereiche des Gebaudes wer-
den fur externe Veranstaltungen (z.B.
Kursangebote) genutzt. So wird der
Gymnastikraum regelmaRig von einer
Grundschule in Anspruch genommen.
Bewohner aus dem Quartier nutzen
die Altenbegegnungsstéatte regelma-
Big und tragen damit zu einer Durch-
mischung von Jung und Alt und zu
einer Integration des Bruder-Jordan-
Hauses in sein Umfeld bei.

Adresse
MelanchthonstrafB3e 17, 44143 Dortmund

Wohnflache
ca. 4.600 gm (ohne Hospiz und Altenwohnungen)

ProjektgroBe
69 Einzelzimmer
11 Doppelzimmer
6 heimgebundene Wohnungen
alle offentlich geférdert (ModR 2001)

Gemeinschaftseinrichtungen

Wohnktiche, Altenbegegnungsstatte,
Mehrzweckraume fur Kursangebote und
Feierlichkeiten (auch zur Anmietung),
Sozialdienst, Gastezimmer, zentraler Speisesaal,
Internet-Café, Werkraum, Gymnastikraum,
Kapelle

Bauweise
Bestand Stahlbetonskelettbauweise,
neue Bauteile Trockenbau

Haustechnik
Zentrale Luftungsanlage
Gaszentralheizung kombiniert mit BHKW

Bauwerkskosten
ca. 1.570,- €/gm Wohnflache brutto
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MiUnster Davertstraf3e

Miinster-Amelsbiiren

Architektur Bau Plan GmbH Zimmermann
Investorin Alexianer Briidergemeinschaft GmbH
Fertigstellung 2005

Die veranderten Vorstellungen un-
serer Gesellschaft hin zu einer wei-
testgehenden Integration von
alteren und behinderten Menschen
indas normale Alltagsleben lasst den
Bedarf an gemeinschaftlichen Wohn-
formen ansteigen. In Miinster Amels-
biiren hat die Alexianer Briiderge-
meinschaft eine Gruppenwohnung
fur behinderte Menschen erstellt,
die sich durch eine Kombination von
kleinen Appartements mit eigenem
Bad/WC und Kiiche und einem un-
mittelbar dazugehérigen Gemein-
schaftsraum auszeichnet. Gerade
im Bereich des betreuten Wohnens
oder des Wohnens mit Service hat
diese Wohnform Vorteile, da sie ge-
eignet ist, familiendhnliches Zusam-
menleben mit Unterstiitzung im All-
tag zu ermoglichen.

i
i
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DavertstraBBe

Neubau im Ortskern von Amelsbiiren
Im sidlich von Minster gelegenen
Stadtteil Amelsburen errichtete das
im Ort ansassige Alexianer-Kranken-
haus eine Wohnanlage mit neun Ein-
zimmer-Wohnungen und zwei Zwei-
zimmer-Wohnungen fir Menschen
mit Behinderungen in Form von Grup-
penwohnungen, die im Rahmen des
experimentellen Wohnungsbaus
durch das Land Nordrhein-Westfalen
gefordert wurden. Das im Juni 2005
fertig gestellte Gebaude beinhaltet
elf Wohnungen und ein Ladenlokal
auf einer Nutzflache von insgesamt
703 gm. Der zweigeschossige Neu-
bau mit ausgebautem Dachgeschoss
und ortstypischer, schlichter Klinker-
fassade steht auf einem Abrissgrund-
stick an der Ecke DavertstraBBe /
Deermannstraf3e und stellt eine Auf-
wertung sowie eine Nachverdichtung
fur den Ortskern von Amelsblren
dar. Die geradlinig gestaltete Ziegel-
fassade mit waagerechtem Attika-
abschluss setzt sich in ihren Propor-
tionen deutlich von der umliegenden
Bebauung ab. Das zuriickliegende
Dachgeschoss mit konventionellem
Satteldach, zinkverkleideten Dach-
gauben und verputzten Giebelflachen
ist dagegen sehr unauffallig.

Ziel des Pilotprojektes ist vor allem die
Forderung der Selbststandigkeit der
Hausbewohner mit einer méglichen
sozialen Integration in das Ortsleben.
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Gruppenwohnungen als neue
Wohnform

Das schrag gegeniber der St. Se-
bastian-Kirche stehende Eckgebau-
de wird von der DavertstralBe aus er-
schlossen. Neben dem Eingang wurde
ein Ladenlokal integriert, das ur-
springlich zur Vermarktung der Ei-
genprodukte der Alexianer-Werkstat-
ten vorgesehen war, aber zur Zeit von
einem Versicherungsmakler genutzt
wird. Uber das Treppenhaus mit Auf-
zug gelangt man in die zentral gele-
genen und groRzugig gestalteten Ge-
meinschaftsrdaume auf jedem der
drei Geschosse. Auf Erdgeschoss und
1. Obergeschoss verteilen sich die
neun Einzimmer-Appartements (mit
durchschnittlich 42 gm Wohnflache),
die jeweils an einen 58 gm groBen Ge-
meinschaftsraum angegliedert sind.
Im Dachgeschoss, das sich durch ei-
nen Versprung von der Klinkerfassade
absetzt, gruppieren sich zwei Zwei-
zimmer-Appartements (60 gm + 63
gm Wohnflache) um einen kleineren
Gemeinschaftsraum. Die in drei Zo-
nen aufgeteilten Gemeinschafts-
raume mit einer Gesamtflache von
162 gm sind mit Kochzeile, Essecke
und Sitzbereichen einladend ausge-
stattet und nach Sudwesten orien-
tiert. Uber Terrasse und Balkon 6ffnen
sich die beiden groBRen Aufenthalts-
raume zum schmalen Innenhof hin,
der larmgeschitzt abseits von den
beiden angrenzenden StrafRen liegt.
Alle Appartements sind behinderten-
gerecht nach DIN 18025 Teil 1 aus-
gestattet. Nach einer anfénglichen
Impulsgebung durch die Betreuer flih-
ren die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner ein selbststandiges Leben in der
Gemeinschaft. Vor allem die beiden
Paare der Dachgeschosswohnungen
und die Bewohnerinnen und Bewoh-
nerim 1. Obergeschoss nutzen die Ge-
meinschaftsraume regelmafBig zum
gemeinsamen Kochen.
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Demographischer Wandel

Forderung des selbststandigen
Wohnens

Das Konzept des Projekts beruht auf
der Umsetzung einer Wohnform, die die
unterstitzenden Faktoren eines Wohn-
heims, wie z.B. soziale Bezugspunkte
oder Gruppengefuhl mit den Freiheiten
und Vorteilen der ambulanten Betreu-
ung in den eigenen vier Wanden ver-
binden soll. Die dreizehn Bewohne-
rinnen und Bewohner, in der Mehrzahl
mit Minderbegabung, lebten bisher in
betreuten Wohngruppen des Alexianer-
Krankenhauses oder in externen Wohn-
heimen mit Dauerversorgung.

Die baulichen und organisatorischen
MaBnahmen (Barrierefreiheit, Ge-
meinschaftsflachen) ermoglichen ein
eigenstandiges Wohnen innerhalb ei-
ner Hausgemeinschaft. Diese wird
unterstitzt nach dem Prinzip ,,s0 viel
wie nétig — so wenig wie moéglich®
durch Mitarbeiter der Alexianer-Ser-
vice-Wohnen-Gesellschaft oder an-
derer Betreuungseinrichtungen, de-
ren Service Uber Alltagsbereiche wie
Einkaufen, Hygiene, Versorgung und
Umgang mit Behorden hinausgeht.

Die Integration in das Arbeitsleben
findet Uber einen Bustransfer zu den
Werkstatten des Alexianer-Kran-
kenhauses oder zu anderen Einrich-
tungen statt.

Das Betreuungsangebot umfasst
auch die Gestaltung sozialer Be-

DavertstraBBe

ziehungen, Hilfe bei emotionalen
und psychischen Krisen. Dabei er-
hélt der Einzelne eine auf ihn zuge-
schnittene Hilfestellung und Férde-
rung, damit ihm eine eigensténdige
und gleichberechtigte Teilhabe am
Leben in der Gesellschaft ermoglicht
wird. Diese ambulante Betreuung er-
folgt je nach Bedarf zu festen Sprech-
zeiten in einem Blro im Kellerge-
schoss oder nach Absprache in der
Wohnung oder am Arbeitsplatz und
ist sehr effizient, weil hier mehrere
Personen ohne groBBen Fahrzeitauf-
wand betreut werden kdnnen.
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Gute Kontakte im Ort

Bedingt durch den dérflichen, kon-
servativen Charakter des Standorts
war die Akzeptanz der neuen Nach-
barschaft anfangs etwas zurick-
haltend. Mittlerweile erzahlen die
Mieter aber von interessanten Be-
gegnungen, die beim Einkaufen, in
Speiselokalen oder durch Kontakte
zur Kirchengemeinde und zu Sport-
vereinen stattgefunden haben.

Die Verkehrsanbindung zur Innen-
stadt von Miunster ist gut: von der
Haltestelle DavertstraBBe fahrt der
Bus im 20- bis 30-Minutentakt zum
Hauptbahnhof MUnster. Von dem in
sieben bis zehn Minuten fuBBlaufig zu
erreichenden Amelsbirener Bahnhof
fahrt stiindlich die Regionalbahn zum
Hauptbahnhof nach Minster.

Adresse
DavertstraBBe 24, 48163 Munster — Amelsburen

Wohnfléche
703 gm (einschlieBlich kleiner Gewerbeflache)

Projektgrofe
11 Wohneinheiten,
offentlich gefordert, Einkommensgruppe A

Wohnungsschlussel
9 Einzimmer-Wohnungen
2 Zweizimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
3 Gemeinschaftsraume

Bauweise

Massivbauweise

mit Ziegelvorsatzschale im 1. + 2. OG.
sowie Warmedammverbundsystem im DG
Holzfenster

Haustechnik
Gaszentralheizung und
zentrale Warmwasserversorgung

Bauwerkskosten
2.110,- €/gm Wohnflache brutto
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Neuss Weckhovener StraBRe

Neuss-Weckhoven

F
Architektur Grosser Architekten, Neuss
Investorin Neusser Bauverein AG
Fertigstellung 2007 (geplant)

Die Bestande der 60er-Jahre stehen
zu einer Runderneuerung an. Viele
der Wohngebdude und Wohnungen
dieser Baualtersstufe entsprechen
weder den aktuell gefragten Nut-
zungsqualitaten (wie z.B. der Barri-
erefreiheit) noch dem energetischen
Stand der Technik. Bei der Frage
nach dem Umgang mit solchen Be-
standen hat sich der Neusser Bau-
verein in Neuss-Weckhoven fiir ein
differenziertes Erneuerungskonzept
entschieden.

Ein achtgeschossiges Hochhaus wur-
de abgerissen und durch Reihenei-
genheime ersetzt. Die umliegenden
viergeschossigen Wohnungsbestan-
de werden schrittweise umgebaut
und modernisiert und durch zusétz-
lichen Neubau ergénzt, so dass neue,
stadtebaulich folgerichtige und at-
traktive Wohnangebote entstehen.
Innovativer Bestandteil der Erneue-
rung ist die komplette neue barriere-
freie ErschlieBung des Altbestands
durch ein auBBen liegendes Erschlie-
Bungssystem mit zentralem Auf-
zugturm. Das Ergebnis dieser um-
fassenden Erneuerungsstrategie ist
eine zukunftsfahige, den demogra-
phisch bedingten Wohnbediirfnissen
angepasste Wohnanlage, die durch
die Mischung verschiedener Wohn-
formen fiir Mieter- und Eigentiimer-
haushalte auch zu einer sozialen
Stabilisierung des Quartiers fiihrt.
Dazu tragt auch die Integration ei-
ner Gruppenwohnung fiir behinderte
Menschen im Neubau bei.
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Entwicklung und Modernisie-

rung einer 60er-Jahre-Siedlung

Die Sanierung und Verdichtung der
60er-Jahre Bestandssiedlung in Neuss-
Weckhoven ist ein bemerkenswertes
Beispiel der Anpassung bestehender
Siedlungen an veranderte Wohnbe-
darfnisse. Die drei viergeschossigen
H&userzeilen sind nicht nur umfas-
sendsaniert,sondernzusétzlichdurch
dreigeschossige, straBenbegleitende
Anbauten ergédnzt worden. Dadurch
werden die ehemals unmittelbar dem
StraBenlarm ausgesetzten Zwischen-
rdume der Zeilen in ruhige Innenbe-
reiche von hoher Nutzungsqualitat
verwandelt, die sich nach Studosten
zum Landschaftsraum 6ffnen.

Demographischer Wandel

Die so entstandenen winkelférmigen
Gebaude erhielten davor gesetzte
Laubengéange, die zur Wahrung von
Privatheit mit Abstand vor die Fas-
saden gesetzt wurden. Freistehende
Aufzugstirme, die durch ihren roten
Anstrich im StraBenraum deutliche
Signale setzen, erschlieRen die Lau-
bengange barrierefrei.

Das mutige Projekt des Neusser Bau-
vereins belegt, dass auch im Bestand
eine Herstellung barrierefreier Stan-
dards moglich ist und dass der Ko-
stenaufwand dafur unterhalb der
Neubaukosten liegen kann. Gleichzei-
tig sind in diesem Projekt attraktive
Wohnungen entstanden, die einen
qualitativen Vergleich mit Neubau-
wohnungen nicht scheuen mussen.

Weckhovener StraBBe

Differenziertes Wohnungsangebot
Im Bestand waren durchweg Zwei-
zimmer-Wohnungen vorhanden, wenn
auch mit unterschiedlich groRen Fla-
chenangeboten. Die alte Monostruk-
tur wurde zugunsten eines vielfaltigen
und differenzierten Angebotes aufge-
geben. So entstanden zum Teil groBe-
re, familiengerechte Wohnungen mit
vier bis funf Zimmern. Fertig gestellt
umfasst die Wohnanlage insgesamt 99
Wohneinheiten mit einem breiten Woh-
nungsmix auf einer Gesamtwohnfla-
che von 2.628 gm. Die urspringlichen
Bestandstreppenhauser mit Zwi-
schenpodesten blieben erhalten, zu-
satzlich jedoch erhielt jede Wohnung
im Bereich der Wohnkiche einen bar-
rierefreien Zugang Uber den Lauben-
gang. Da der Laubengang mit Abstand
vor die Fassade gesetzt ist, werden
die Wohnungen Uber kleine Stege er-
schlossen, die einen Wetterschutz tiber
seitliche Verglasungen erhielten. Die-
se Bereiche werden als kleine halbpri-
vate Ubergangsbereiche von den Be-
wohnern sehr gut angenommen, was
man an der liebevollen Ausstattung
mit Pflanzen und Sitzmoglichkeiten
sofort erkennt. Die Erdgeschoss-Woh-
nungen erreicht man barrierefrei Gber
private Terrassen und Garten von der
Riackseite (Gartenseite). Alle Oberge-
schoss-Wohnungen erhielten neu da-
vor gesetzte grof3e Balkone, die ohne
Schwellen vom Wohnbereich zugang-
lich sind.

Aus Platzgriinden ist es nicht in allen
Wohnungen gelungen, bodengleiche
Duschen einzubauen; in etwa der Half-
te der Bestandswohnungen und au-
Berdem in allen Neubauwohnungen
jedoch sind diese zusétzlich zu den Ba-
dewannen installiert. In gréBeren Woh-
nungen mit drei bis finf Zimmern gibt
es grundsatzlich zwei Sanitarraume, je
mit Wanne und mit bodengleicher Du-
sche. In Bestandswohnungen ohne bo-
dengleiche Dusche wird stattdessen
eine flache Duschtasse eingebaut.
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Alte Mieter in neuen Wohnungen
plus zusatzliche neue Wohnformen
Die fertig gestellten Bauabschnitte
sind bereits mit ,alten” und ,,neuen”
Mieterinnen und Mietern bezogen.
Alle Wohnungen wurden 6ffentlich
gefordert. Bei der Belegung wurde
auf eine tragfahige soziale Mischung
Wert gelegt.

Das groBe Angebot an barrierefrei-
en Wohnungen zusammen mit einem
Service-Angebot der Diakonie fordert
ein Miteinander der Generationen.
Auch bei fortschreitendem Alter oder
bei eintretenden Behinderungen ist
ein Verbleib in der vertrauten Woh-
nung und der Umgebung maéglich.
Erganzt wird das Angebot durch drei
von der Diakonie betreute Wohngrup-
pen fur insgesamt 16 Personen im
Neubauteil.
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Demographischer Wandel

Weckhovener StraBBe




Ladenzentrum in fiinf Gehminuten
Eine gute OPNV-Anbindung des Quar-
tiers besteht durch eine Bushalte-
stelle direkt vor der Siedlung mit An-
bindung zum Stadtzentrum und zu
weiteren Stadtrandgebieten und eine
S-Bahn-Haltestelle in etwa 2 km Ent-
fernung mit regionalen Verbindungen
zu den umliegenden GroRstadten. Da
PKW-Stellplatze nur teilweise vorhan-
den waren, war der Bau einer Tiefga-
rage im Hof zwischen den westlichen
beiden Zeilen erforderlich. Der Zugang
zur Tiefgarage und das gesamte son-
stige Wohnumfeld sind konsequent
ohne Barrieren gestaltet.

Die in der Nahe gelegenen Infrastruk-
tureinrichtungen — wie das Laden-
zentrum, das in funf Minuten fuBlau-
fig erreichbar ist — sind eine weitere
wichtige Voraussetzung fur ein selbst-
standiges Wohnen auch bei Mobili-
tatseinschrankungen.

Adresse
Weckhovener Str. 22-38a, 41466 Neuss

Wohnflache
2.628 gm

ProjektgroBe

93 Wohneinheiten, davon

81 WE Bestand, offentl. gefordert
(Einkommensgr. A)

12 WE Neubau, 6ffentl. gefordert
(Einkommensgr. B)

16 Wohnheimplatze
(Wohnheimférderung)

Wohnungsschlussel

18 Zweizimmer-Wohnungen

36 Dreizimmer-Wohnungen

30 Vierzimmer-Wohnungen
9 Funfzimmer-Wohnungen

16 Wohnheimplatze (1 Gebaude mit
3 Vierzimmer-Wohnungen und
3 Funfzimmer-Wohnungen)

Gemeinschaftseinrichtungen
Wasch- und Trockenrdume im Kellergeschoss

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsys-
tem, barrierefrei davor gestellte Balkone
Neubaustandard nach ENEV (auch im Bestand)

Haustechnik
Kontrollierte Wohnungsluftung, Gaszentralhei-
zung, Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung

Bauwerkskosten
ca. 900,- €/gm Wohnflache brutto
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Remscheid Moltkestral3e

Remscheid-Hasten

Architektur Edelhoff + Reska
Investorin Hastener Altenhilfe gGmbH
Fertigstellung 2004 und 2005

Die Wohnprojekte in Remscheid-Has-
ten sind beispielhaft fiir die breite
Vielfalt an Wohnformen, die in Nord-
rhein- Westfalen fiir altere und pfle-
gebediirftige Menschen zur Ver-
figung stehen. Das reicht von der
barrierefreien (Einzel-) Wohnung
tiber die Gruppenwohnung mit am-
bulanten Betreuungsmaoglichkeiten
bis zu vollstationdren Pflegeeinrich-
tungen mit Wohngruppenorientie-
rung. Die Wohnangebote in Rem-
scheid-Hasten zeichnen sich dartiber
hinaus durch die Integration in ein
bestehendes Wohnquartier aus. Eine
weitere Besonderheit ist die Mi-
schung aus Neubau und der attrak-
tiven Umnutzung und Modernisie-
rung eines erneuerungsbediirftigen
Wohnheims zu barrierefreien Appar-
tements fur Senioren. In dieser en-
gen Anbindung zu einer vollstatio-
naren Einrichtung liegt gerade fir
viele altere Menschen die Attrakti-
vitat und die Sicherheit, im Alter bei
moglichst langer Selbststandigkeit
gut versorgt zu sein.




Versorgung und Betreuung fiir
Senioren in differenzierten
Wohnangeboten

Die Evangelische Kirchengemeinde
Remscheid-Hasten hat sich zum Ziel
gesetzt, eine umfassende Versor-
gung und Betreuung fir Senioren
des Stadtteils Hasten anzubieten. Sie
folgt dabei ihrem Grundsatz, Schwie-
rigkeiten, die durch das Alter ent-
stehen, zu Uberwinden und Verein-
samung zu vermeiden. Neben einem
Altenpflegeheim aus den 60er-Jahren,
das vor zwdlf Jahren umgebaut wur-
de und das jetzt 100 Betten hat, wur-

Demographischer Wandel

de ein weiteres Wohnheim von 1972
komplett umgebaut und moderni-
siert. Es entstanden 35 Service-Woh-
nungen und eine halboéffentliche Be-
gegnungsstatte mit Mittagstisch und
Café fur Mieter und Burger des Stadt-
teils. Das Angebot wird erganzt durch
den Neubau der Wohnanlage , Haus
im Pfarrgarten” mit barrierefreien
Wohnungen und Gemeinschaftsraum,
der 2004 fertig gestellt wurde.

MoltkestraBe

Umbau des Altenwohnheims zu
modernen Service-Wohnungen

Das Altenwohnheim aus dem Jahr
1972 gentgte mit seinen geringen
Wohnflachen nicht mehr den heu-
tigen Wohnansprtichen. Die neu ge-
schaffenen Wohnungen sind deutlich
groBer, haben getrennte Schlafraume
und barrierefreie Sanitarraume. Die
Bader der Appartements flir zwei Per-
sonen sind zusatzlich zu den barrie-
refreien Duschen mit Wannen ausge-
stattet. Die Wohn-/Essraume wirken
durch die offenen Klichen groRzigig.

~ ScharnhorststraBe
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Abstellrdume liegen innerhalb der
Wohnung und sind vom Flur aus er-
reichbar. Die Balkone sind barrierefrei
zuganglich. Auf jeder Etage gibt es im
Bereich des zentralen Treppenhauses
einen Gemeinschaftsraum mit behin-
dertengerechtem WC.

In einem Internetcafé im Hause finden
Senioren ein Angebot fur Schulungen
und Betreuung im Umgang mit neuen
Medien. Eine besondere Qualitat der
gesamten Anlage stellt der grof3e Mul-
tifunktionsraum im Erdgeschoss dar.
Er ist groBRzigig, hell und freundlich
gestaltet. Es gibt dort einen Mittags-
tisch sowie Kaffee und Kuchen. Au-
Berdem ist er unterteilbar und kann
so zu verschiedensten Anlédssen wie
z. B. privaten Feiern, Tanztees, Diavor-
tragen oder von Selbsthilfegruppen
genutzt werden. Die angenehme, of-
fene Atmosphére ladt auch Neugie-
rige zum Einkehren ein, die nicht aus
dem Quartier stammen.

Der rickwartige Gartenbereich grenzt
direkt an das Terrain des Kindergar-
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Demographischer Wandel
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tens der evangelischen Kirche. Hier ist
Kontaktaufnahme méglich und findet
auch beispielsweise als Vorlesestun-
de oder zur gemeinschaftlichen Ka-
ninchenpflege statt. Ein kleiner Sin-
nesgarten ist hier angelegt worden,
der nicht nur die Wahrnehmungsfa-
higkeit Demenzkranker anregen soll.

Ergdnzung durch einen Neubau

mit barrierefreien Wohnungen

Die Gesamtanlage erhielt 2004 eine
Erganzung durch ein zweifliigeliges
Wohnhaus mit barrierefreien Woh-
nungen in der nahe gelegenen Kaiser-
Wilhelm-StraBe. Hier sind auf drei-
einhalb Geschossen 39 barrierefreie

MoltkestraBe

Wohnungen entstanden, sechs davon
sind behindertengerecht (nach DIN
18025 Teil 1) ausgestattet. Es gibt 32
Einpersonen-Wohnungen und 7 Zwei-
Personen-Wohnungen. Die Erschlie-
Bung erfolgt Uber eine keilférmig die
beiden Gebaudefltgel verbindende
Halle mit Aufzug und Laubengangen.
Das Projekt wird erganzt durch einen
Gemeinschaftsraum, der vorne am
Eingang liegt und auch direkt von au-
Ben zuganglich ist. Auch hier wird wie-
der die Offnung zum Quartier deutlich.
Die Halle bietet im Erdgeschoss einen
Durchgang zu dem auf der Riickseite
des Gebadudes liegenden Gemeinde-
haus der Evangelischen Kirche.
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Gefoérderte Sozialwohnungen

Beide Projekte beinhalten ausschlieB3-
lich geférderte Sozialwohnungen. Um
eine soziale Mischung zu erreichen,
sind 60 % fur Mieter der Einkom-
mensgruppe A und 40 % fuar Mieter
der Einkommensgruppe B vorgese-
hen.

Lage im Zentrum von Hasten

Der Gesamtkomplex aus barriere-
freien Wohnungen, betreutem Woh-
nen und Seniorenheim liegt in unmit-
telbarem Zusammenhang mit dem
Gemeindehaus, der Kirche und dem
Kindergarten direkt in der Nahe des
Zentrums von Hasten. In 150 m Ent-
fernung ist eine Bushaltestelle er-
reichbar. In 200 m Entfernung liegen
Versorgungseinrichtungen des tag-
lichen Bedarfs wie Arzte, Backer, eine
Bank. Einkaufsmarkte sind in 10 Mi-
nuten zu Ful3 zu erreichen.

Projekt
Umbau Altenwohnheim

Adresse
MoltkestraBe 15-17, 42855 Remscheid

Wohnflache
1.750 gm Wohnflache (Mod.)
300 gm Wohnflache (Neubau)

Projektgrofe

35 Service-Wohnungen, 6ffentlich geférdert,
davon

21 Einkommensgruppe A

14 Einkommensgruppe B

Wohnungsschlussel
24 Einpersonen-Wohnungen
11 Zweipersonen-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Multifunktionsraum mit

Mittagstisch und Café (425 gm)

1 Gemeinschaftsraum pro Etage
Internetcafé

Sinnesgarten, Gemeinschaftsterrasse

Bauweise
Massivbauweise/Vollwarmeschutz

Haustechnik
Gasheizung Brennwerttechnik, Solarkollektoren

Bauwerkskosten (300+400)
956,- €/gm Wohnflache brutto

Projekt
Neubau barrierefreie Wohnungen

Adresse
Kaiser-Wilhelm-StraBe 28 , 42855 Remscheid

Wohnfléche
2.169 gm Wohnflache

ProjektgroBe

39 barrierefreie Wohnungen, 6ffentlich geférdert,
davon

28 Einkommensgruppe A

11 Einkommensgruppe B

Wohnungsschlussel
32 Einpersonen-Wohnungen
7 Zweipersonen-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftsraum

mit Kiiche und Bad
Gemeinschaftsterrasse

Bauweise
Massivbauweise/Vollwdrmeschutz

Haustechnik
Gasheizung Brennwerttechnik, Solarkollektoren

Bauwerkskosten
1.130,- €/gm Wohnflache brutto






Schwerte Holzener Weg

Architektur Pesch & Partner Architekten Stadtplaner GbR
Investorin Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Schwerte eG
Fertigstellung 2003 /7 2004

Bestandsentwicklung bedeutet
nicht automatisch Modernisierung,
sondern kann je nach vorhandener
Substanz, die es gewissenhaft zu
bewerten gilt, das gesamte bau-
liche Spektrum von ergédnzenden
Neubauten bis hin zu (Teil-)Abris-
sen) umfassen. Manchmal ist Abriss
und Neubau die bessere Lésung ge-
gentiber einer Bestandssanierung.
Auch in der innenstadtnah gele-
genen Wohnsiedlung Schwerte, Hol-
zener Weg /Am Lenningskamp war
die 50er-Jahre-Bebauung durch zu
enge Grundrisse und ungeeignete
statische Voraussetzungen fiir eine
Anpassung an barrierefreie Stan-
dards und moderne Wohnansprii-
che nicht geeignet. Die Schwerter
Wohnungsbaugenossenschaft ent-
schied sich daher fiir eine Neube-
bauung und schuf so ein neues le-
bendiges Wohnquartier fiir Jung
und Alt. Besonderes Plus dieser
neuen Wohnsiedlung ist ein Quar-
tiers- und Sozialmanagement mit
einem Sozialarbeiter vor Ort, das
wesentlich zur Konfliktvermeidung
und zu einem harmonischen Mitein-
ander beitragt.
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Neue Bebauung mit vielfaltigen
Qualitaten

Das Neubauprojekt der Gemeinnut-
zigen Wohnungsbaugenossenschaft
Schwerte eG (GWG Schwerte) mit 60
Mietwohnungen wurde auf dem Ab-
rissgrundstick zwischen Holzener
Weg und Am Lenningskamp reali-
siert. Die Wohnblocks aus den 50er-
Jahren waren aus statischen Griinden
und wegen unglnstiger Wohnungszu-
schnitte fur eine Modernisierung un-
geeignet.

Herausragendes Qualitatsmerkmal
der neuen Wohnsiedlung ist die For-
derung des generationentbergreifen-
den Zusammenlebens u.a. durch zwei

Demographischer Wandel

Sozialarbeiter, die vor Ort die unter-
schiedlichen Mietparteien intensiv
betreuen und taglich im zentral gele-
genen Stadtteilbtro neben dem einla-
denden Gemeinschaftsraum erreich-
bar sind. Das Wohnungsbauprojekt
wurde 2004 fertig gestellt. Die mei-
sten Mieter der ehemaligen Bestands-
gebdude konnten in die neu erbauten
Wohnungen einziehen und damit im
vertrauten Quartier verbleiben.

Eine Holzhackschnitzelheizung ver-
sorgt 189 Wohnungen im neuen Wohn-
viertel und im umliegenden Wohnge-
biet. Die Anlage wird erganzt durch
ein Blockheizkraftwerk (BHKW) und

Holzener Weg

durch einen Gaskessel, der den Spit-
zenbedarf abdeckt. Das BHKW er-
zeugt wahrend des Heizbetriebs ne-
ben Heizwdrme auch Strom, der ins
offentliche Netz eingespeist wird.
Durch dieses moderne und umwelt-
freundliche Nahwarmesystem in
Verbindung mit dem Niedrigener-
giehausstandard entstehen ékono-
mische Vorteile fur die Mieter mit
einer splrbaren Senkung der Ne-
benkosten. Die guten Erfahrungen
mit der Holzhackschnitzel-Heiztech-
nik haben dazu gefiihrt, dass die
GWG in allen neueren Projekten die-
se Technik einsetzt.
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Wohnungen fiir Jung und Alt

Das aus funf Gebauden bestehende
neue Wohnviertel in moderner Ar-
chitektursprache mit Wohnhofen,
Mietergérten und den unterschied-
lichsten Wohnungstypen wird hohen
Wohnanspriichen gerecht.

Am Holzener Weg dominiert ein lan-
ger Baukorper mit Seniorenwoh-
nungen und vorstehender Glasfassa-
de als Wintergarten sowie einer auf
Stutzen stehenden Eckbebauung mit
zentralem Eingangsbereich und un-
ter der Aufstanderung angeordnetem
Gemeinschaftsraum, Service-Buro
und Durchgang zu den hoféhnlichen
Gartenanlagen des Gesamtprojekts.

links  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt
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Die 18 altengerechten Wohnungen
werden Uber einen Aufzug und tber
Laubengange von der Gartenseite
barrierefrei erschlossen und verfligen
Uber einen gut nutzbaren Wintergar-
ten zur stdwestlich gelegenen Stra-
Benseite, der gleichzeitig zum Schall-
schutz gegen StraBenlarm dient. Funf
Wohnungen sind rollstuhlgerecht aus-
gestattet, um die hohe Nachfrage in
diesem Bereich zu befriedigen.

Entlang der NebenstraBe ,Am Len-
ningskamp” stehen die beiden dreige-
schossigen, winkelformigen Gebaude
mit jeweils Dreieinhalb- und Vierein-
halb-Zimmer-Wohnungen, teilweise
als Maisonnette-Wohnungen. Dahin-
ter liegen zwei Hofgebaude mit Drei-
zimmer-Wohnungen. Die insgesamt
42 Wohnungen fur junge Familien lie-
gen in einer ruhigeren Lage, von der
stark befahrenen Stral3e des Holzener
Wegs entfernt.

Demographischer Wandel

Holzener Weg

Samtliche Wohnungen der Oberge-
schosse werden Uber Laubengange
erschlossen und verfligen Uber gro3e
Dachterrassen bzw. Balkone. Da-
durch erhalten die mit flachen Pult-
dachern abschlieBenden Baukorper
eine abwechslungsreiche Fassaden-
gestaltung, die durch eine farbliche
Absetzung von einzelnen Bauteilen
verstarkt wird.

In den Untergeschossen der drei
Hauptgebaude befinden sich Mie-
terkeller, Wasch- und Trockenrdume
sowie drei groBe Tiefgaragen mit 60
Stellplatzen. Dadurch werden die Au-
Benanlagen nicht durch Verkehrsfla-
chen beeintrachtigt und es konnten
ruhige und begrinte AuBenraum-
bereiche mit FuBwegen und Mieter-
garten entstehen. Ein attraktiver
Spielplatz rundet die gelungene In-
nenhofgestaltung ab.




Aktives Sozialmanagement

Die raumliche Trennung der Senio-
renwohnungen von den Familienwoh-
nungen in verschiedenen Geb&auden
wird kompensiert durch den zentral
gelegenen Gemeinschaftsraum mit
angegliedertem Service-Biro und
gut gestaltete AuBenbereiche, wo
sich generationstbergreifende Be-
gegnungsmaoglichkeiten ergeben.

Neben der Schaffung von lebens-
werten und attraktiven Wohnquar-
tieren hat sich die GWG Schwerte als
Ziel gesetzt, durch Einsatz eines So-
zialmanagements das Zusammen-
leben von Jung und Alt, Deutschen
und Menschen mit Zuwanderungsge-
schichte zu férdern.

Dazu hat die GWG zwei Sozialarbei-
ter eingestellt, die in dem eingerich-
teten Stadtteilburo wahrend der Wo-
che nachmittags den Menschen des

Wohnviertels beratend zur Verfligung
stehen. Schwerpunkte der Arbeit lie-
gen in der Kinder- und Jugendbetreu-
ung sowie in der Hilfestellung und Be-
ratung bei spezifischen Fragen und
Anliegen der édlteren Mieterschaft.
Gleichzeitig organisiert eine ehren-
amtliche Mitarbeiterin regelmaBig
verschiedene Veranstaltungen und
Programme flir Seniorinnen und Seni-
oren, wie z.B. Gymnastik, Gedachtnis-
training, Basteln oder gemeinsames
Fruhstick im Gemeinschaftsraum.
Hier kénnen auch private Feiern und
selbst organisierte Treffen der Be-
wohner stattfinden. Die kostenlosen
Dienstleistungen erfreuen sich grofRer
Beliebtheit und beugen aus Sicht des
Vermieters auch Vandalismus und
Nachbarschaftskonflikten vor, was
durch das gepflegte Erscheinungsbild
des Gesamtprojekts bestatigt wird.

Zu FuB in die Innenstadt

Eine Buslinie am Holzener Weg sorgt
fur eine schnelle Anbindung des neu-
en Wohngebiets zum Hauptbahnhof
und zur Schwerter Innenstadt, die
aber auch zu FuB3 in ca. zehn Minuten
zu erreichen sind. Auch direkt vor Ort
sind einige Geschafte vorhanden und
die Kinder des Wohnviertels haben ei-
nen kurzen Schulweg zur Realschule
in unmittelbarer Nahe.

Adresse
Holzener Weg / Am Lenningskamp,
58239 Schwerte

Wohnfléche
4.926 gm

ProjektgroBe
60 Wohneinheiten, 6ffentlich gefordert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel

16 Zweizimmer-Wohnungen
26 Dreizimmer-Wohnungen
18 Vierzimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Stadtteilbtro und Gemeinschaftsraum im
Erdgeschoss

Bauweise
Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem
Holzfenster

Haustechnik

Nahwéarmesystem fur 189 WE:
Holzhackschnitzelkessel, Blockheizkraftwerk und
Niedertemperaturgaskessel (fur Spitzenlasten)

Bauwerkskosten (brutto)
1.265,- €/gm Wohnflache brutto
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Unna Krummfuf3

Architektur Manfred Kissing, Iserlohn
Investor Dr. U. Rubens-Laarmann, Unna
Fertigstellung 2004

Insbesondere in kleinen und mit-
telgroBen Stadten des Landes, die
besonders vom demographischen
Wandel mit stadtstrukturellen Ver-
anderungen, Bevélkerungsriickgang
und -alterung betroffen sind, wird es
zunehmend schwieriger, fiir erhal-
tenswerte und ortsbildpragende Ge-
bdude — auch in einigen anerkannten
historischen Stadt- und Ortskernen
des Landes - sinnvolle und wirt-
schaftlich darstellbare Nutzungen zu
finden. Die Schaffung barrierefreier
Wohnangebote mit Wohnkomfort
fiir alle, insbesondere aber fiir dltere
Menschen, gewinnt auch in diesen
Regionen an Bedeutung und ist ein
zukunftsfahiges Marktsegment. Das
Haus KrummfufB3 in zentraler inner-
stadtischer Lage in Unna zeigt, dass
es auch in einem historischen Fach-
werkhaus gelingen kann, die voll-
standige Barrierefreiheit herzustel-
len und damit nachfragegerechten
zukunftsfahigen Wohnraum auch in
historischer Bausubstanz zu schaf-
fen. Hier liegt der Schliissel zur ver-
tikalen Barrierefreiheit in einem er-
ganzenden Anbau in neuzeitlicher
Architektur.




Erhaltung wertvoller Bausubstanz
Im historischen Stadtkern entstand
an der alten Stadtmauer durch den
Umbau der beiden benachbarten Ge-
baude ,KrummfuB 12" (Fachwerk-
haus aus dem 18. Jahrhundert) und
LUlrichswall 2* (Grinderzeithaus) ein
Wohnkomplex mit modernem barrie-
refreiem Wohnstandard.

Fur die Altstadt von Unna hat das lan-
ge leer stehende und vom Verfall be-
drohte Fachwerkhaus einen beson-

Demographischer Wandel

deren Stellenwert. Es ist das alteste
Haus des 6stlichen Stadtbereichs und
tragt zusammen mit zwei weiteren
Baudenkmalern wesentlich zum un-
verwechselbaren Ortsbild bei. Der mit
dem Denkmalschutz abgestimmte
Umbau griindet sich deshalb sowohl
auf die Erhaltung wertvoller histo-
rischer Bausubstanz als auch auf die
besondere stadtebauliche Lage.

Die Bausubstanz insbesondere des

KrummfuBB

1723 errichteten dreigeschossigen
Fachwerkgebdudes war stark sanie-
rungsbedurftig. So waren die Boden
abgesackt und die Durchgangsho-
hen lagen teilweise unter 2,00 m. Das
Gebaude wurde komplett entkernt
und teilweise mit neuen Griindungen
versehen, defekte Holzbauteile wur-
denin Zusammenarbeit mit dem Amt
fur Denkmalschutz restauriert oder
erganzt.

Insgesamt entstanden so zwolf Woh-
nungen von 51-65 gm, davon drei
Wohnungen im Grunderzeitgebau-
de Ulrichswall 2 und neun im Fach-
werkgebaude KrummfufB3 12. Die
Schaffung einer zeitgemafBen bar-
rierefreien ErschlieBung stellte be-
sondere Anforderungen an die Um-
bauplanung, da die beiden Gebaude
leicht héhenversetzt zueinander lie-
gen.



Neue Wege erschlieBen
barrierefreie Wohnungen

Durch ein als moderner Glasbaukor-
per gestaltetes neues Treppenhaus
zwischen beiden Gebauden konn-
te die ErschlieBung ausgelagert und
trotz unterschiedlicher Héhenni-
veaus eine Verbindung geschaffen
werden. Das neue Treppenhaus er-
setzt die urspringlich vorhandenen
vier Treppenhauser und schaffte somit
Platz fur eine zeitgeméafRe Raumauf-
teilung. Ein Fahrstuhl im Treppenhaus
ermdglicht den problemlosen Zugang
auch fur Gehbehinderte und Rollstuhl-
fahrer. Er erméglicht die Anfahrt aller
Ebenen beider Gebdude — wichtigste
Voraussetzung fur die barrierefreie
Zuganglichkeit aller Wohnungen. So
verbindet sich fur die Bewohner auf
ideale Weise der Komfort einer Neu-
bauwohnung mit dem Charme eines
historischen Gebaudes. Flur und Trep-
penhaus werden als Kommunikati-
onsplatze gut angenommen.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt
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Die Wohnungen im Fachwerkhaus
sind barrierefrei nach DIN 18025,
Teil 2, die Wohnungen im Griunder-
zeithaus aufgrund der groRzligigeren
Grundflache behindertengerecht
nach Teil 1. Im 1. und 2. Oberge-
schoss wurden die Grundrisse gean-
dert und die barrierefreie Erschlie-
Bung aller Wohnungen durch einen
inneren Gang mit nattrlicher Belich-
tung ermoglicht. Es wurden schwel-
lenfreie Zugange mit Turbreiten von
einem Meter realisiert.

Die Bader wurden mit bodengleichen
Duschen ausgestattet. Trotz der er- {
heblichen Umplanung konnten Teile
des Innenfachwerks und die De-
ckenkonstruktion erhalten bleiben.
Ebenfalls blieb die AuBRenansicht des
Hauses unverandert. Die Wohnungen
sind durch die vielen Fenster sehr hell
und weisen auch im Fachwerkhaus
eine akzeptable Hohe auf.
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Attraktive Wohnungen

besonders fiir dltere Menschen
Alle 12 Wohneinheiten sind an al-
tere Personen vermietet, fir die so-
wohl die barrierefreie ErschlieBung
und Ausstattung der Wohnungen als
auch die Nahe zum attraktiven histo-
rischen Zentrum von Unna von grof3-
er Wichtigkeit sind.

Mitten in Unna

Durch die Lage im Zentrum befinden
sich alle Versorgungseinrichtungen
sowie eine Altentagesstatte in unmit-
telbarer Nachbarschaft. Kurze Wege
und viel Leben rundherum - eine Le-
bens- und Wohnsituation, die gerade
von alteren Bewohnerinnen und Be-
wohnern sehr geschatzt wird. Eine
Bushaltestelle mit Anbindung an die
Bahn ist in funf Minuten FuBweg zu
erreichen.

Adresse
Krummfuf 12/Ulrichswall 2, 59423 Unna

Wohnflache
ca. 650 gm

ProjektgroRe
12 Wohneinheiten mit je 51-65 gm, davon
3 Wohneinheiten im Gebaude Ulrichswall 2
9 Wohneinheiten im Gebaude KrummfuB 12
alle offentlich gefordert

Wohnungsschlussel
12 Eineinhalb- bis Zweizimmer-Wohnungen

Bauweise

Krummfuf3 12:

Fachwerk; neu ausgefacht, Innenddmmung
Ulrichswall 2:

Massivbau, nachtraglicher Warmedammputz
Neubau Treppenhaus:

Stahlbeton mit Alu-Glasfassade

Haustechnik
Gaszentralheizung fur Heizung und Warmwasser

Gesamtkosten
ca.1.000.000,- €
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Innenentwicklung
der Stadte

Die Siedlungs- und Verkehrsflache’
in Deutschland nimmt immer noch
zu (in den vergangenen zehn Jahren
im Durchschnitt um 120 ha/Tag) und
hat sich seit den 50er Jahren nahe-
zu verdoppelt? . Immer neue Stand-
orte fiur wirtschaftliche Aktivitaten
und fur den Wohnungsbau steigern
einerseits die Wirtschaftskraft und
das Wohlistandsniveau, haben aber
auch umfangreiche negative Folgen.
Der Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen wird eingeschrankt, es andert
sich das Bild der gewohnten Kultur-
landschaft, um nur einige Auswir-
kungen zu nennen. Aber auch die
wirtschaftlichen Folgen sind mas-
siv. So fihrt eine Zersiedelung der
Landschaft bei stagnierenden Be-
volkerungszahlen zu einer wach-
senden Belastung der 6ffentlichen
und privaten Haushalte durch ein
gesteigertes Verkehrsaufkommen,
aus dem wiederum weitere Um-
weltprobleme entstehen. Gleichzei-
tig fuhren in den Kernstadten im-

mer weniger intensiv oder gar nicht
mehr genutzte Flachen und Einrich-
tungen zu stadtebaulichen, sozialen
und wirtschaftlichen Problemen.
Deshalb miissen alle Moglichkeiten
zur Innenentwicklung der Stadte ge-
nutzt werden.

Die Verringerung der zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme durch eine
Konzentration der Entwicklung auf
die bereits bebauten Bereiche ist da-
her ein wichtiges politisches Ziel fur
alle Handlungsebenen und ausge-
wiesener Indikator in der Nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie Deutsch-
lands. Bis zum Jahr 2020 soll sich
danach der tagliche Zuwachs der
Siedlungs- und Verkehrsflache auf
30 ha/Tag reduzieren® . Angesichts
der zurzeit zu beobachtenden Trends
(selbst in konjunkturschwachen Jah-
ren lag der Zuwachs bei ca. 100 ha pro
Tag) erscheint dieses Ziel als sehr an-
spruchsvoll.

Téagliche Zunahme der Siedlungsflache in ha/Tag

halTag

1993- 1997 1998 1999 2000 2001
1996*

2002 2003 2004 2005 Ziel

Jahr

2020

Quelle: ILS NRW auf der Basis von destatis.de und umweltdaten.de
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Auch Nordrhein-Westfalen verfolgt
u.a. mit seiner Stadtentwicklungs-
politik eine Strategie, die die Innen-
entwicklung bewusst férdern soll.
Stadte haben nachweislich hohe Fla-
chenpotenziale, die — flir Wohn- oder
Gewerbezwecke erschlossen — nicht
nur die Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen auf bisher meist land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Flachen
vermeiden helfen, sondern auch zur
Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens beitragen kénnen.

Die Stadt als Wohnstandort hat Quali-
taten, die zur Zeit gerade wieder ent-
deckt werden: Kurze Wege zur Arbeit,
zur taglichen Versorgung und zur Frei-
zeitgestaltung, die auch zu Fuf3, mit
dem Fahrrad oder per OPNV zurtick-
gelegt werden kénnen, sind wichtig
fur altere Personen oder Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat. Aber
auch fur Familien mit Kindern, die ih-
ren Alltag (zwischen Kinderbetreuung
und Berufsleben) organisieren mis-
sen, bringen zentrale Standorte (Zeit-)
Vorteile. Ob der vielfach beschriebene
Trend zurtck in die Stadt® greift, wird
davon abhangen, ob es in Zukunft
gelingt, einer breiten Bevélkerungs-
schicht ein differenziertes Wohnan-
gebot in einem attraktiven familien-
freundlichen Wohnumfeld bieten zu
konnen. Studien zufolge gibt es di-
rekte Zusammenhange zwischen der
Stadtflucht von Familien und emp-
fundenen mangelnden Qualitaten
des Wohnumfelds®. Das heif3t, Innen-
entwicklung muss immer die Aufent-
halts- und Lebensqualitat in den ver-
dichteten Siedlungsstrukturen im
Blick haben, um sicherzustellen, dass
die Wohnqualitaten ftr die bestehen-
de Wohnbevélkerung erhalten bleibt
oder verbessert wird. Hier liegt auch
eine Chance in der demographischen
Entwicklung, denn bei kinftig in Teil-
raumen entspannteren Wohnungs-
markten kdnnen vorhandene oder
neu entstehende Freiflachen auch zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitaten
im Wohnumfeld genutzt werden.

Ein GroBteil der innerstadtischen Fla-
chenpotenziale liegt auf Brachflachen
aufgegebener Industriestandorte,
ehemaliger militarischer Liegen-
schaften (Konversionsflachen) oder
ehemaliger Bahnliegenschaften und
bietet sich — bei einer stadtebaulich
integrierten Lage — flir das Wohnen in

der Stadt an. Das Beispiel Miinster,
Lincoln-Quartier zeigt eindruckvoll,
wie durch Umnutzung bestehender
Gebaude und erganzendem Woh-
nungsneubau auf einer ehemaligen
Kasernenanlage ein innerstadtisches
differenziertes Wohnungsangebot flr
eine sehr gemischte Bewohnerstruk-
tur entstehen kann. Insbesondere die
hervorragende Innenstadtrandlage
mit einer gut erreichbaren Infrastruk-
tur und bester Anbindung an die Alt-
stadt macht das Wohnquartier attrak-
tiv fur Familien und altere Menschen.
In vielen locker bebauten Wohn-
gebieten mit nur geringer Grund-
sticksausnutzung bestehen Ver-
dichtungsmaéglichkeiten, ohne dass
die bestehende Wohnqualitat lei-
den muss. Im Gegenteil: Haufig kann
durch behutsame Ergénzungsbauten
der Wohnungsschlissel sinnvoll er-
weitert werden, z. B. - wie bei dem
Projekt Rheine, Runde StraBe -
um barrierefreie Wohnungen.

Innenentwicklung kann aber auch Ab-
riss und Neuerrichtung von Wohnge-
bauden bedeuten, wenn die vorhan-
denen Wohnungen in keiner Weise
mehr heutigen Wohnvorstellungen
oder heutigen Vorstellungen von stad-
tebaulicher Dichte entsprechen und
eine Wirtschaftlichkeit von Umbau-
mafBnahmen nicht gegeben ist (Bei-
spiele Koln-Nippes, GeldernstraBe,
Bochum, Dorstener StraBe und
Hiickelhoven, Lippeweg). So kénnen
gleichzeitig bestehende stadtebau-
liche Defizite aufgearbeitet werden
und damit insgesamt eine Aufwertung
von stadtischen Quartieren durch In-
nenentwicklung erreicht werden.

' Eine gesonderte Ausweisung der Wohnsiedlungsfla-
che erfolgt in amtlichen Statistiken nicht. Unter diesen
Begriff fallen neben der Flache fiir Wohngebiete und
Verkehrsflachen (einschlieBlich der Garten- und ande-
rer Grunanteile), auch Erholungsflachen und Friedhdfe.
Er ist also nicht gleichzusetzen mit der versiegelten
Flache.

2 www.destatis.de

3 vgl. hierzu auch www.bmu.de/nachhaltige_entwicklung/
strategie_und_umsetzung/doc/37656.php sowie jahr-
liche Stadterneuerungsprogramme des MBV

4 vgl. hierzu die Initiative ,Allianz fur die Flache“ des
MUNLV NRW

° z.B. Wohnen in der Innenstadt - eine Renaissance?
Briihl, Echter, Frélich von Bodelschwingh und Je-
kel, 2005. Difu-Beitrage zur Stadtforschung, Bd. 41
Deutsches Institut fir Urbanistik

¢ vgl. Stadtumlandwanderung im Ruhrgebiet; Blotevogel,
Jeschke; Institut fur Geographie der Uni Duisburg-Essen
im Auftrag des KVR; 2003






Bochum Dorstener Straf3e

Hammer Park

Architektur VBW Bauen und Wohnen GmbH Bochum
Architekturbiiros Buderus, Bochum und Baumodul, KéIn
Investorin VBW Bauen und Wohnen GmbH Bochum
Fertigstellung 2002 bis 2006 (1. bis 3. BA.)
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An der Dorstener StraBe in Bochum
hat die VBW Bauen und Wohnen
GmbH mit dem Projekt ,,Hammer
Park* friihzeitig die Weichen fiir ei-
nen radikalen Umbau von nicht mehr
zeitgemaBRen Wohnimmobilien ge-
stellt, in dem sie sich von einem Teil
des Gebaudebestands durch Abriss
getrennt und durch Neubau ersetzt
hat.Gerade imvon demographischen
und wirtschaftlichen Umstrukturie-
rungen stark betroffenen Ruhrge-
biet gewinnt diese Erneuerungsstra-
tegie aufgrund der z. T. kritischen
baulichen Substanz und sich veran-
dernder Nachfrage an Bedeutung.
Sie erfordert eine konsequente und
niichterne Abwagung zwischen er-
haltender Erneuerung oder Abriss
und Ersatzneubau. Das betrifft ins-
besondere die Wohnungsbestdnde
der frithen 50er Jahre, aber auch be-
stimmte GroBwohnformen der 60er
und 70er Jahre.

Nur so kénnen, insbesondere auch
im Hinblick auf Kosten und Wohn-
qualitaten neuere Entwicklungen im
Wohnungsbau auf innerstadtischen
Standorten umgesetzt und attrak-
tive und vielféaltige innerstadtische
Wohnformen geschaffen werden, die
auch die Versorgung im Alter ermog-
lichen.




Nachkriegsbauten weichen

neuem Wohnquartier

Der Ruckbau des Nachkriegs-Wohn-
quartiers Bochum-Hamme mit insge-
samt 90 Wohnungen war sicherlichim
Jahr 2001 einer der ersten im Ruhr-
gebiet. Bei wachsendem Leerstand
war der Abriss seinerzeit zwar noch
nicht Gblich, aber gleichwohl sinn-
voll, weil die alten Wohnblocks mit
ihren 40 gm-Wohnungen nicht mehr
den Anspriichen der noch verbliebe-
nen alteren Bewohnerinnen und Be-
wohner oder potenzieller neuer Mie-

Innenentwicklung Stadte

ter gerecht wurden. Hinzu kam, dass
die vorhandene Bebauung nicht mehr
den heutigen stadtebaulichen Anfor-
derungen flr eine Bebauung, die an
einer HauptverkehrsstraRe sowie di-
rekt einem Bahnhof gegentber liegt,
entsprach.

Aufgrund der schon erkennbaren Fol-
gen des demographischen Wandels
bestand auch hier eine gro3e Nach-
frage nach geeigneten zeitgemafBien
Wohnungen fir die vorwiegend altere
Generation, die durch diese Neubau-

Dorstener StraBe

maBnahme auf dem Abrissgrund-
stick befriedigt werden konnte. Als
wichtiger Bestandteil des Projekts
wurde ein Konzept flr ein betreutes
Wohnen entwickelt, das den Bedurf-
nissen alterer Menschen gerecht
wird.

Far die Projektentwicklung war auch
von Bedeutung, dass die Stadtspar-
kasse Bochum das Projekt frihzeitig
als ,Ankermieter” gewerblicher Miet-
flachen mit einer langfristigen Miet-
perspektive absicherte.

Seilfah,t
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SORGLOS WOHNEN
AM HAMMER PARK

Vielfédltiges Wohnraumangebot

fiir Jung und Alt in sozialer
Mischung

Das neue Wohngebiet mit insgesamt
85 Wohnungen fur altere Menschen
und junge Familien sowie sieben
Eigentumswohnungen wurde in drei
Bauabschnitten zwischen 2002 und
2006 realisiert. An die Ruckseite des
Gelandes grenzt der Hammer Park,
eine weitlaufige Grunanlage mit al-
tem Baumbestand, Kleingarten und
Sportplatzen, die dem Viertel einen
hohen Naherholungswert verleiht.

Das hier realisierte Neubauprojekt
bietet den alteren Bewohnerinnen
und Bewohnern der Dorstener Stra-
RBe in ihrem bisherigen Stadtquartier
moderne Wohnungen mit altersge-
rechten Betreuungs- und Beratungs-
diensten an. Dartber hinaus stellt es
ein attraktives Wohnangebot fir jun-
gere Menschen und Familien flr ein
generationsibergreifendes Zusam-
menleben dar. Alle 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen befinden sich in
den zur StrafBe orientierten Wohn-
blocks und den Querriegeln. Neben
den Geschosswohnungen werden
auch unterschiedliche groBRe Maiso-
nettewohnungen angeboten, die ent-
weder vom Erdgeschoss oder Uber
Laubengange erschlossen werden.
Die Erdgeschosswohnungen verfl-
gen Uber kleine Mietergarten, wah-
rend die Ubrigen Wohnungen mit Bal-
konen oder Loggien versehen sind.

Die lang gezogene 4-geschossige Be-
bauung entlang der viel befahrenen
Dorstener StraB3e und an der Seiten-
straBBe Seilfahrt gehen in einen ho-
heren Eckbaukérper Uber, dessen
Eingangsbereich eine Verbindung zu
dem gegeniberliegenden Bahnhofs-
ausgang Bochum-Hamme darstellt.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt
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Die sudliche Giebelseite des langen
Riegels an der Dorstener StraBe wird
durch eine Zweigstelle der Sparkas-
se Bochum abgeschlossen. Die etwas
zurtckgesetzte 2-geschossige Fas-
sade der Sparkasse betont den Ab-
schluss der langen Zeile und lockert
die Gesamtarchitektur auf. Auf der
Blockinnenseite befinden sich zwei
Querriegel, die durch einen verglasten
Treppenraum an den Langsriegel an-
schlieBen sowie ein freistehendes Ge-
bdude mit Eigentumswohnungen. Im
Frahjahr 2006 wurde der 3. Bauab-
schnitt mit dem freifinanzierten Bau
eines Laubenganggebadudes entlang
des angrenzenden Parkgeldndes fer-
tig gestellt.

Die von der Seilfahrt erschlossene
Tiefgarage mit 56 Einstellplatzen
hat einen mit einem Glasdach ge-
schitzten Ausgang zur larmberu-
higten Freiraumzone, die gartnerisch
gestaltet wurde.

Innenentwicklung Stadte

Dorstener StraBe

Betreutes Wohnen

als Alternative zum Pflegeheim

Der freifinanzierte Neubau im hin-
teren Blockbereich bietet 24 hoch-
wertige Wohnungen fir altere und
gehbehinderte Personen als be-
treutes Wohnen an. Alle Aufenthalts-
raume und Loggien der Zweieinhalb-
zimmer-Wohnungen mit ca. 60 gm
Wohnflache liegen in unmittelbarer
N&he zum Hammer Park. Die barri-
erefreie ErschlieBung ist sicherge-
stellt durch den zentral gelegenen
Treppenraum mit Aufzug als Verbin-
dung zu den Laubengangen, die auch
Kontaktzone zum griinen Blockinnen-
raum sind. Alle Wohnungen sind se-
niorengerecht ausgestattet, d.h. sie
besitzen breite Zimmerturen, schwel-
lenlose Zugénge zur Loggia, behinder-
tengerechte Nasszellen, Schalter und
Steckdosen in rollstuhlfreundlicher
Hohe, usw. Insbesondere fur die &l-
teren Bewohnerinnen und Bewohner
werden in Zusammenarbeit mit der
F.u.K. (Familien- und Krankenpflege
Bochum GmbH) kostenlose Grund-
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dienstleistungen wie Beratungs- und
Freizeitangebote, Vermittlung von Be-
treuungs- und Pflegeleistungen ange-
boten. Gegen Verglttung kénnen im
Einzelfall zusatzlich hauswirtschaft-
liche und persoénliche Dienste so-
wie Pflegeleistungsangebote orga-
nisiert werden. Dieses Angebot des
betreuten Wohnens erméglicht Men-
schen mit erhdhtem Pflegebedarf
auch weiterhin in ihrer gewohnten
Umgebung zu verbleiben. Als Kom-
munikationsstelle dieser verschie-
denen Service- und Freizeitange-
bote dient der Gemeinschaftsraum
im Souterrain des Laubenganggebau-
des. Uber einen offenen Lichthof ist
diese Gemeinschaftseinrichtung mit
Kuche und Sanitarbereich auch von
anderen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Viertels gut erreichbar.

Sehr gute OPNV-Anbindung

zur Bochumer Innenstadt

Das Stadtquartier Hamme ist ein le-
bendiger Stadtteil. Es besitzt durch die
Bus- und Bahnhaltestelle an der Dor-
stener StraBe und die gegenuberlie-
gende Bahnstation Bochum-Hamme
eine hervorragende OPNV-Anbindung
zur Bochumer Innenstadt. In unmit-
telbarer Nahe des neuen Wohnquar-
tiers steht die Evangelische Kirche
mit angegliedertem Jugendzentrum
und Kindergarten. Entlang der Dor-
stener Straf3e sind verschiedene Arzt-
praxen, Einzelhandelsgeschafte, Gas-
tronomieeinrichtungen und sonstige
Dienstleistungsbetriebe wie medizi-
nische Pflegedienste, Banken oder
Friseure vorhanden. Der beliebte Wo-
chenmarkt am Amtsplatz ist fuBlaufig
in 200 m Entfernung erreichbar.

Adresse
44809 Bochum, Dorstener Straf3e 135-151

Wohnflache
6.800 gm

ProjektgroRe

85 Wohneinheiten, davon

49 WE offentl. geférdert (Einkommensgruppe A)
12 WE offentl. geférdert (Einkommensgruppe B)
24 Seniorenwohnungen (frei finanziert)

Wohnungsschlussel

50 Zweieinhalbzimmer-Wohnungen
29 Dreieinhalbzimmer-Wohnungen
6 Viereinhalbzimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftsraum, Kiiche im Untergeschoss
des 3. Bauabschnitts, Sozialdienst

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsys-
tem, Kunststofffenster

1.+ 2. BA. nach Warmeschutzverordnung
3.BA. nach ENEV

Haustechnik
Gaszentralheizung und
zentrale Warmwasserversorgung

Bauwerkskosten
1.315,- €/m2 Wohnflache brutto
(fur 3. Bauabschnitt - Altenwohnungen)
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Huckelhoven Lippeweg

Architektur Franz Peter Greven, Hiickelhoven
Investoren Franz Peter und Anke E. Greven, Hiickelhoven
Fertigstellung 2001

In einer Zeit der Umstrukturierung
und Neuorientierung hat Hiickelho-
ven in den letzten Jahren den Miet-
wohnungsbau forciert. Viele dieser
neuen Wohnungen wurden aus dem
Férderkontingent des Landes Nord-
rhein-Westfalen, z.B. auch unter zu-
kunftsweisenden Aspekten wie Bar-
rierefreiheit, miteinander Leben von
jungen und alten Menschen oder
energiesparender und 6kologischer
Bauweisen geférdert.

Das Mehrgenerationenhaus am
Lippeweg wurde in direkter Zen-
trumsnahe auf einer ,mittendrin
liegenden* noch landwirtschaftlich
genutzten Restflache errichtet. Die
stadtzentrale Lage, die alle notwen-
digen Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen in fuBlaufiger
Néhe sicher stellt, bietet ideale Vor-
aussetzungen fiir das Wohnen von
Jung und Alt. Die Gestaltung der
Wohnanlage als Blockrandbebau-
ung, die durch die geschwungene
Form des Hauptbaukérpers aufgelo-
ckert wird, schirmt die Belastungen
der innerstadtischen Lage ab und
ermoglicht durch den begriinten In-
nenhof ein ruhiges und gesundes
Wohnen.




Mehr-Generationenwohnen unter
einem Dach

Das Projekt ,Neues Wohnen" in HU-
ckelhoven im Kreis Heinsberg setzt
das Mehrgenerationenwohnen in zeit-
gemaRer Form um. Um einen gemein-
schaftlichen Hofbereich gruppieren
sich drei mehrgeschossige Wohn-
bauten, die durch ihre Anordnung zu-
einander die ruhige Atmosphére der
Gartenanlage gegen den Larm der an-
grenzenden StraBRe schutzen. Die un-

Innenentwicklung der Stadte

mittelbar vorbeifiihrende Bahntrasse
schloss ehemals die Zeche Sophia Ja-
coba an und ist seit 1997 nicht mehr
in Betrieb.

Auf 7.150 gm Wohnflache sind insge-
samt 116 Wohneinheiten flr ca. 240
Personen mit einer Mischung unter-
schiedlichster Familien- und Alters-
strukturen realisiert worden.

Lippeweg

Far verschiedene Familienstrukturen
wie Alleinstehende oder Alleinerzie-
hende, Ehepaare etc. bietet ein Mix
vonZwei-, Drei-,Vier-und Finfzimmer-
Wohnungen die Moglichkeit, auch bei
sich andernden Verhéltnissen in ge-
wohnter Umgebung in eine passende
Wohnung zu wechseln.




Ausrichtung auf
gemeinschaftlichen Innenhof

Die Baukoérper sind zwei- bis vierge-
schossig zuzuglich Staffelgeschoss
und passen sich durch ihre Pultda-
cher in der H6he der umgebenden
Bebauung an. Die Treppenhauser
sind in zwei der drei Baukdrper zen-
tral angeordnet, so dass immer zwei
bis vier Wohneinheiten je Etage er-
schlossen werden. Dabei sind sie so
gestaltet, dass immer wieder der
Blick in den gemeinsamen Innenhof
gewdhrt wird. Der Innenhof ist als
zentraler Bereich ein wichtiges Ele-
ment fur die Kommunikation und das
Gemeinschaftsgefiihl der Bewohner.

Der dritte Baukorper ist als Lauben-
ganggebaude konzipiert. Uber ein
zentral angeordnetes, voll verglastes
Treppenhaus mit Aufzug erreicht
man die zum Innenhof orientierten
Laubengédnge. Alle Wohnungen im
Laubenganggebaude und alle Erdge-
schosswohnungen sind barrierefrei
zuganglich. Selbstverstandlich sind
alle Wohnungen mit bodengleichen
Duschen und ausreichenden Turbrei-
ten und Bewegungsflachen ausge-
stattet.

Samtliche Erdgeschosswohnungen
haben einen direkten Zugang zum
Innenhof bzw. zu den vorgelagerten
Mietergarten.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt
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Raum fur Kontakte bieten zwei Ge-
meinschaftsraume und ein Internet-
café. Die beiden Gemeinschaftsrau-
me der Anlage 6ffnen sich Uber eine
Terrasse zum Innenbereich. Der gro-
RBere der beiden Rdume kann fur
gréBere Feste genutzt werden, der
zweite Raum liegt im verglasten Trep-
penhaus des Laubenganggebaudes
und ist eher fur kleinere Treffen ge-
eignet. Das Internetcafé befindet sich
vor Kopf im westlichen Teil des Lau-
benganggebaudes.

Dartber hinaus hat ein Sozialpada-
goge sein Buro in der Anlage und ist
sténdiger Ansprechpartner fur die Fra-
gen, Sorgen und Note der Bewohne-
rinnen und Bewohner. Er organisiert
Krabbelgruppen und Spielenachmit-
tage fur Kinder und Jugendliche, das
Internetcafé und veranstaltet Senio-
rennachmittage fur die Alteren. Da-
riber hinaus werden auch Gemein-
schaftsaktivitaten mit anderen Se-
niorenzentren durchgefuhrt, z.B.
gemeinsame Kinobesuche.

Die raumlichen Méglichkeiten fur
Kontakte und die Betreuung durch
den Sozialarbeiter fuhren zu einem
positiven Wohnklima in der Anlage.
Die offenkundige Zufriedenheit der
Bewohner ist ein Indikator far die
hohe Qualitat des Konzepts und der
Umsetzung.

Far alle Wohneinheiten sind in den
Eingangszonen zu den Treppenhau-
sern ebenerdige Abstellmdéglich-
keiten fur Kinderwagen vorhanden.
Zusatzlich gibt es im AuBenbereich
der Wohnanlage Abstellpavillons fur
Fahrrader. Die PKW-Stellplatze sind
im noérdlichen und westlichen Be-
reich auBBerhalb der Anlage angeord-
net. Auf diese Weise bleibt der Innen-
bereich autofrei.



Gute Anbindung

Hickelhoven ist mit samtlichen infra-
strukturellen Einrichtungen eines Mit-
telzentrums ausgestattet. Geschafte
und Arztpraxen sind fuBlaufig zu errei-
chen. Das Zentrum von Huckelhoven
ist 10 Gehminuten entfernt.

Eine Senioreneinrichtung der katho-
lischen Kirche St. Lambertus befindet

sich in unmittelbarer Néhe. Kindergar-
ten, Grundschulen, eine Hauptschu-
le und ein Gymnasium sind in drei bis
funf Gehminuten zu erreichen.

Eine halbstlindig getaktete Busver-
bindung sichert Gberértliche Verbin-
dungen und die Erreichbarkeit des
schienengebundenen OPNV.

Adresse
Lippeweg 8-20, 41836 Huckelhoven

Wohnflache
7150 gm

ProjektgroRe

116 Wohneinheiten, 6ffentlich gefordert, davon
86 WE (Einkommensgruppe A)
30 WE (Einkommensgruppe B)

Wohnungsschlussel

61 Zweizimmer-Wohnungen

47 Dreizimmer-Wohnungen
6 Vierzimmer-Wohnungen
2 Funfzimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Zwei Gemeinschaftsraume
Gemeinschaftlich nutzbarer Innenhof

Bauweise
Massivbauweise in den Regelgeschossen
Holzrahmenbauweise im Staffelgeschoss

Haustechnik

Fernwarme

Solarkollektoren fur Warmwasser
Regenwasserverrieselung vor Ort

Bauwerkskosten
950 €/gm Wohnflache brutto






Koln GeldernstralRRe

KoélIn-Bilderstéckchen

Architektur Falke Architekten, Kdln
Investoren GAG /7 GRUBO, Kdln
Fertigstellung 2005

Nicht nur klassische Industrie-, Post-,
Bahn- und Militédrbrachen sind po-
tenzielle Standorte zur Schaffung
neuer hochwertiger Wohnangebote
zur Belebung der Innenstéadte. Viel-
mehr kommen auch Standorte mit
nicht mehr nachgefragten Wohn-
formen und minder genutzte Wohn-
baugrundstiicke fiir eine Aufwertung
der Innenstadte mit neuem Woh-
nen in Frage. Der Standort Geldern-
straBBe in K&In, auf dem friiher eine
Notwohnanlage aus den frithesten
Nachkriegsjahren stand, ist hierfur
ein positives Beispiel. Es zeigt, dass
qualitatvoller Neubau die bessere
Loésung sein kann als eine Moderni-
sierung mit den engen gebaude- und
substanzbedingten Restriktionen.




Nachverdichtung auf
Abrissgrundstiick

Der im Jahre 2005 fertiggestellte
Wohnpark Kéln-Bilderstéckchen ent-
stand auf einem Abrissgrundstiick an
der GeldernstraBBe. Die vier vorhan-
denen baufalligen Doppelwohnblocks
aus der Nachkriegszeit konnten nicht
wirtschaftlich saniert werden und
wurden durch eine viergeschossige
Wohnbebauung mit insgesamt 120
Wohnungen ersetzt. Der Entwurf mit
einer gemischten Wohnungsstruktur
von der Einzimmer- bis zur Vierzim-
merwohnung wird durch die groBe
Anzahl von Maisonnette-Wohnungen
bestimmt, weil diese eigentumsahn-
liche Wohnform in stadtnaher Lage
sehr gefragt ist. Dass dieses hier an-
gebotene Mischungsverhaltnis von
Geschosswohnungsbau mit zentraler
TreppenhauserschlieBung und den
reihenhausartigen Maisonnette-Ty-

pen auf groBe Resonanz stiel3, be-
weist schon die rasche Vermietung al-
ler Wohnungen. Mit Integration des
ortspragenden Baumbestands ent-
lang der GeldernstraBe und des an-
grenzenden Blrgerparks stellt das
Projekt fur das im Kolner Norden ge-
legene Stadtviertel eine gelungene in-
nerstadtische Nachverdichtung und
gleichzeitig eine Aufwertung dar.

Das stadtebauliche Konzept des aus
sechs Baukoérpern bestehenden Pro-
jekts geht auf die besondere Lage
des Baugrundstiicks und die an-
grenzenden Einflussfaktoren ein. An
der Ostseite des Geldndes wird das
Wohngebiet durch die geschlossene
Bauweise der drei winkelartigen vier-
geschossigen Baukoérper zur dahin-
ter verlaufenden Bundesbahnstrecke

abgeschottet. Sie bilden zusammen
mit den Wohnblocks entlang der ver-
kehrsreichen Geldernstral3e drei be-
grinte Innenhofe. Dabei 6ffnet sich
der stidlich gelegene Freiraumbereich
zu dem angrenzenden Park, der somit
in die Wohnanlage einflieBt und eine
Granflachenerweiterung darstellt.

GeldernstraBe

Innenentwicklung der Stadte

GeldernstraBBe
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Maisonnette-Wohnungen

als eigentumsédhnliche Wohnform
Alle Wohnungsgrundrisse sind zu den
beruhigten Innenzonen der Siedlung
hin ausgerichtet. Ein ausgewogener
Wohnungsmix bestehend aus Ein-
raum-Wohnungen bis zu Vierraum-
Wohnungen unterstttzt das Mehrge-
nerationenwohnen. Die winkelférmig
angeordneten Baukoérper bestehen
groBtenteils aus Gbereinander lie-
genden Maisonette-Wohnungen. Die
daraus resultierenden schmaleren
Wohnungsachsen ermoéglichen ei-
ner gréReren Anzahl von Wohnungen
den direkten Gartenzugang im Erdge-
schoss. Die oberen Maisonettewoh-
nungen haben Dachterrassen. Die
Erdgeschosswohnungen werden Uber
einen direkten Zugang von auf3en er-
schlossen, wahrend Laubengange,
die sich gut in die Fassaden integrie-
ren, zu den Wohnungen in den Ober-
geschossen fuhren.

Die Wohnungen in den drei Wohn-
blocks entlang der GeldernstralBe
werden Uber ein zentral gelegenes
Treppenhaus von der Innenhofseite
erschlossen.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt



Die drei Innenhéfe sind eindeutig nach
Funktionen untergliedert. Private Mie-
tergéarten, geschitzte Spiel- und Auf-
enthaltsflachen sowie 6ffentliche
ErschlieBungs- und Kommunikations-
zonen fur Alt und Jung wurden durch
zahlreiche Heckenanpflanzungen ab-
gegrenzt.

Eine Tiefgarage mit 43 PKW-Stellplat-
zen und die Anordnung der restlichen
Stellplatze am auBeren Randbereich
des Grundstiicks ermoglichen eine
autofreie Nutzung der drei Innenhdofe,
die ein wesentlicher Bestandteil der
qualitatvollen Wohnatmosphare der
Wohnsiedlung sind.

Nach MaRgabe eines Schallschutz-
gutachtens erhielten die zur Bahnlinie
ausgerichteten Wohnungen eine mit
Riemchen verklinkerte AuBRenfassa-
de und Fenster mit erhéhtem Schall-
dammwert sowie besondere Schall-
schutzltfter.

=
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GeldernstraBBe
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Barrierefreie ErschlieBung
nachriistbar

Alle Wohnungen sind barrierefrei mit
schwellenlosen Hauseingangen und
bodengleichen Duschen gemafl den
Wohnraumfoérderungsbestimmungen
des Landes Nordrhein-Westfalen aus-
gestattet. Die Badezimmer der Drei-
und Vierraum-Wohnungen haben
zusatzlich Badewannen. Die barrie-
refreie ErschlieBung der Maisonnette-
Wohnungen kann durch Anbau eines
Aufzugturms vor den Laubengéngen
erreicht werden. Die Barrierefreiheit
innerhalb der Wohnungen kann durch
einen Treppenlift auf den geradlau-
figen Wohnungstreppen im Bedarfs-
fall erreicht werden.

Hervorragende Anbindung

an den 6ffentlichen Nahverkehr
Vom Wohnquartier aus bestehen di-
rekte Anschlisse an das Kolner Ver-
kehrsnetz durch Busverbindungen an
der GeldernstraBe und durch U-Bahn-
und S-Bahnstationen an dem nahe
gelegenen Kreuzungspunkt Parkgir-
tel/GeldernstraBe. Aufgrund dieser
hervorragenden Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr konn-
te der Stellplatzschlissel auf ein MaB3
von 0,75/WE reduziert werden.

Adresse
Geldernstraf3e 90-94 / 98-102,
50739 Koln-Bilderstockchen

Wohnflache
8484 gm

ProjektgroRe
120 WE offentlich gefordert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel

24 Einzimmer-Wohnungen
32 Zweizimmer-Wohnungen
24 Dreizimmer-Wohnungen
40 Vierzimmer-Wohnungen

Bauweise

Massivbauweise

mit Warmedammverbundsystem
Kunststofffenster

EnEV - Standard

Haustechnik
Gaszentralheizung und
Warmwasser-Durchlauferhitzer

Bauwerkskosten
1.180,- €/gm Wohnflache brutto
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Munster Lincoln-Quartier

Architektur Architekturbiiro Prof. Carsten Lorenzen, Kopenhagen
Wohn + Stadtbau, Miinster
Investorin Wohn + Stadtbau Miinster GmbH
Fertigstellung 2005

Das Lincoln-Wohnquartier in Miin-
ster ist ein gutes Beispiel fir die Ent-
wicklung eines neuen stadtischen
Wohnstandorts mit hohen stadte-
baulichen Qualitaten und einer groB3-
en Vielfalt an unterschiedlichen
Wohnangeboten fir Jung und Alt.
Wichtige Bestandteile des Nut-
zungskonzepts sind die Umnutzung
historischer Bausubstanz (Konversi-
on denkmalgeschiitzter ehemaliger
Kasernengebaude) und die Ergéan-
zung und Nachverdichtung mit Neu-
bauten. Ergebnis ist eine gemischte
Nutzung fiir Wohnzwecke eben-
so wie fir gewerbliche und soziale
(Kindergarten) Dienstleistungen. Als
Wohnangebote sind geférderte Miet-
wohnungen, Eigentumswohnungen
und Eigenheime entstanden. Ein ko-
operatives Verfahren mit vielen Be-
teiligten hat dazu beigetragen, die
anspruchsvollen Qualitaten zu si-
chern und dariiber hinaus die Inte-
ressen der Anwohnerinnen und An-
wohner einzubeziehen.




Umbau und Nachverdichtung eines
Kasernengeldndes

Das Wohnprojekt auf dem rund sie-
ben Hektar groRen Gelande der ehe-
maligen britischen Lincoln-Kaserne
am nordlichem Innenstadtrand von
Mdunster ist ein wichtiger Beitrag zum
Abbau des gesamtstadtischen Woh-
nungsdefizits und zur Erhéhung inner-
stadtischer Wohnungsangebote. Die
Mischung von umgenutztem histo-
rischen Baubestand und Neubauten
mit unterschiedlichen Wohn- und Ei-
gentumsformen schafft ein abwechs-
lungsreiches Wohnquartier.

Fur die behutsame Umnutzung und
Modernisierung der denkmalge-
schitzten Bausubstanz mit Integra-
tion von innovativem Wohnungsneu-
bau erhielt das Projekt der stadtischen
Wohn + Stadtbau GmbH mehrere Aus-
zeichnungen. Auf Grundlage eines ko-
operativen stadtebaulichen Wettbe-
werbs wurden zwischen 1998 und
2005 insgesamt 186 offentlich gefor-
derte Mietwohnungen, zwei frei finan-
zierte Wohnungen, 142 Eigentums-
wohnungen sowie 46 Eigenheime und

eine Kindertagesstatte errichtet. Funf
denkmalgeschitzte Gebdude wurden
an private Investoren verauB3ert und
werden gemischt genutzt fur Gewer-
be, Dienstleistungen und Wohnen.

Die gesamte BaumaBnahme wur-
de unterstitzt durch ein integriertes
Wohn-, Beschaftigungs- und Qualifi-
zierungsprojekt unter Mitwirkung ver-
schiedener Projekttrager und Akteure.

Innenentwicklung der Stadte

FresnostraBBe

Grevener StraBBe

Dreizehner StraBBe

Lincoln-Quartier

0 25m
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Ein wichtiger Aspekt im gesamten
Planverfahren war, dass die Interes-
sen der Anwohnerinnen und Anwohner
gehort und in die Entwirfe einbezo-
gen wurden. Der pramierte stadtebau-
liche Entwurf des Kopenhagener Archi-
tekten Professor Carsten Lorenzen war
schlieBlich Grundlage fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplans fir das neu
entwickelte Wohngebiet. Nach Erwerb
des Gelandes vom Bundesvermogens-
amt begann 1997 die Realisierung des
Projekts mit dem Abriss von Nebenge-
bauden.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt
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Wohnen an der ,,Gasselstiege*

in gemischten Strukturen

Das attraktive Wohnquartier liegt un-
mittelbar am Grtinzug ,Vorbergshu-
gel/Gasselstiege”, einer direkten und
durchgangigen Verbindung zwischen
Stadtkern und Landschaft.

Im historischen Gebaudebestand
entlang der Dreizehner StraBe und
FresnostraBBe entstanden 84 o6ffent-
lich geférderte Mietwohnungen (45-
100 gm), 2 freifinanzierte Mietwoh-
nungen (100 gm) und 84 Eigentums-
wohnungen mit Wohnflachen von 49
gm bis 104 gm sowie eine Kinder-
tagesstatte. Unter drei denkmalge-
schutzten Gebauden wurden Tiefga-
ragen mit insgesamt 48 Stellplatzen
errichtet. Das Dachgeschoss wur-
de mit groRzigigen Maisonettewoh-
nungen ausgestattet, im Spitzboden
entstanden reizvolle Studios, und
in den Dachflachen wurden Loggien
eingebaut.

Die sechs denkmalgeschutzten Ge-
bdude entlang der Grevener StraBe

Innenentwicklung der Stadte

und Fresnostrafl3e pragen auch nach
ihrer Umnutzung zu modernen Woh-
nungen das neue Wohnquartier. Sie
werden gemischt genutzt: neben
Wohnungen, Biros und Praxen befin-
den sich dort ein wissenschaftlicher
Buchverlag sowie Klnstlergalerien.
Noérdlich angrenzend wurde die Infra-
struktur des Quartiers durch ein neu
errichtetes Nahversorgungszentrum
mit Lebensmittelmarkt und weiteren
Geschaftsflachen ergéanzt. Die Ju-
gendstilfassaden der zwei- bis drei-
geschossigen Massivbauten wurden
neu verputzt und in hellen Grauténen
gestrichen. Die typische Fensterauf-
teilung wurde erhalten bzw. wieder-
hergestellt, die neuen vorgehédngten
Balkone wirken filigran und transpa-
rent, so dass der ursprtingliche Cha-
rakter der Gebaude erhalten blieb.

Auf der Flache der nicht erhaltens-
werten Nebengebaude erfolgte eine
NachverdichtungimNordenund Wes-
ten des Standorts durch eine gro-
Bere Zeilenbebauung, die Uber vier
WohnstraBBen von der Fresnostral3e

Lincoln-Quartier

aus erschlossen wird. Die modern
gestaltete Wohnanlage in zwei- bis
viergeschossiger Bauweise besteht
aus 46 Reihenhausern (110 gm bis
167 gm Wohnflache) und Mehrfami-
lienhausern mit 58 Eigentumswoh-
nungen und 102 offentlich gefor-
derten Mietwohnungen (45 gm bis
110 gm Wohnflache). Ein Gebaude ist
mit einem Aufzug zur ErschlieBung
von zwolf barrierefreien Wohnungen
(nach DIN 18025, Teil 2) ausgerustet.

Da alle PKW-Stellplatze in Tiefgara-
gen oder im nordlichen Randbereich
liegen, entstand eine parkahnliche au-
tofreie Innenzone, die, versehen mit
Wohnwegen und Spielplatzen, eine
harmonische Verbindung zwischen
Neubauten und den historischen Ge-
bauden darstellt. Diese groR3zigigen
Grunflachen dienen auch zur Aufnah-
me des Regenwassers, das auf dem
Gelande dank der guten Bodenstruk-
tur versickern kann.




67

Wohnsiedlung

mit besonderen sozialen Qualitaten
Ein besonderes Qualitatsmerkmal des
Projekts ist die Verkntpfung von Woh-
nungsbau und Beschéftigung bzw.
Qualifizierung von sozial benachtei-
ligten jungen Erwachsenen und von
Langzeitarbeitslosen. Nach Abschluss
der MaBnahmen wurden, wie mit dem
Investor vereinbart, acht Wohnungen
an Teilnehmende der Beschéaftigungs-
und Qualifizierungsprojekte vermit-
telt.

Erganzend dazu werden 80 Woh-
nungen durch den Verein ,Dach
Uber’'m Kopf*“ und der Wohn+Stadtbau
gemeinsam belegt. Aufgrund der ge-
auBerten Wohnwiinsche sowie nach
formalen und sozialen Kriterien wur-
den die Belegungsplane mit dem
Ziel erstellt, eine gemischte Bewoh-
nerstruktur mit Familien, Alleiner-
ziehenden, alteren Menschen, Sozi-
alhilfeempfangern, Wohnungslosen,
Auslandern und Gewerbetreibenden
zu erreichen. Infolge der Informati-
onsveranstaltungen, Nachbarschafts-
treffen und Bewohnerfeste griindeten
die Bewohnerinnen und Bewohner
nach Einzug einen Verein, der von der
Wohn+Stadtbau eine Anschubbetreu-
ung im ersten Jahr erhielt. Treffpunkt
fur die Aktivitdten des mittlerweile
selbststéndig agierenden Vereins sind
die Gemeinschaftsraume in dem Alt-
bau, in dem sich auch die Kinderta-
gesstéatte befindet. Der Bewohnerver-
ein betreut auch die Gastewohnung,
die zu 80 % ausgelastet ist.

Um gegebenenfalls Pflegeangebote
stufenweise oder in Form von Pau-

schalleistungen zu gewahrleisten, hat
die Wohn+Stadtbau fur Pflegebedurf-
tige oder altere Menschen eine koope-
rative Vereinbarung mit sozialen Ein-
richtungen wie dem Klara-Stift und
der Caritas abgeschlossen.

Hervorragender

Standort in Innenstadtnahe

Das neu gestaltete Wohnquartier
liegt in hervorragender Stadtlage,
nur 2,5 km von der Altstadt entfernt,
die mit dem Bus (10-Minuten-Takt)
oder mit dem Fahrrad bequem zu er-
reichen ist. Neben den gemischten
Gewerbeflachen im Wohnquartier lie-
gen weitere Geschafte und Einrich-
tungen fur den taglichen Bedarf in
fuBlaufiger Entfernung, und auf dem
Weg ins Stadtzentrum schlieft sich
das Kreuzviertel mit Kinos, Galerien
und Kneipen an. Eine neu eingerich-
tete Carsharing-Station mit zz. zwei
PKW im Wohngebiet kann von allen
Bewohnern und den Nachbarn des
umliegenden Wohnquartiers kosten-
glunstig genutzt werden und stellt
eine zusatzlich Mobilitatsverbesse-
rung dar.

Adresse
Gasselstiege, DreizehnerstraBBe, FresnostraBe,
Grevener StraBe, 48159 Munster

Wohnflache
28.000 gm

ProjektgroRe

376 Wohneinheiten, davon

170 Altbauwohnungen, davon

84 offentlich geférdert (Einkommensgruppe A)
206 Neubauwohnungen, davon

102 offentlich geférdert (Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel
Vorrangig Zwei- bis Dreizimmer-Wohnungen
188 Mietwohnungen
142 Eigentumswohnungen
46 Reihenhauser

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftsraume, Gastewohnung,
Kindertagesstatte

Bauweise

Bestandsbauten: Massivbauweise als Stahlbeton-
skelettbau mit Ziegelausmauerung, verputzt
Neubauten: Massivbauweise mit Betonsteinen
verblendet

Zugénge, Balkone und Nebenbauteile in Beton-
fertigteilen, Holz- und Kunststofffenster

Haustechnik
Fernwarmeversorgung

Bauwerkskosten
1.273,- €/m2 Wohnflache brutto (Bestandsge-
b&aude Dreizehner StraBBe)






Rheine Runde StralRe

Architektur Gruppe MDK Architekten, Miinster
Investor Caritasverband Rheine e.V.
Fertigstellung 2005

Viele Villenviertel — oft zentrumsnah
gelegen — weisen eine sehr geringe
Grundstiicksnutzung auf mit Nach-
verdichtungspotenzialen, die aller-
dings sowohl sozial als auch gestal-
terisch vertraglich in den Bestand
integriert werden miissen. Dies ist in
Rheine mit dem Umbau und Anbau
an eine bestehende Griinderzeitvilla
an der Runde StraBBe besonders gut
gelungen. Die Caritas baute hier ein
Wohnprojekt fiir 18 behinderte Kin-
der und Jugendliche aus dem Kreis
Steinfurt. Das Griinderzeitgebaude
wurde modernisiert und durch einen
rot verputzten Gebaudekubus in mo-
derner Architektursprache ergénzt.
Die barrierefreie ErschlieBung, die
im Bestand haufig groBe Probleme
aufwirft, erfolgt durch einen Baukor-
per mit Treppenhaus und Aufzug, der
Neubau und Bestand verbindet.
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Runde StraRBe

Umnutzung einer

Stadtvilla mit Erweiterungsbau
Durch Umbau der Villa aus der Grin-
derzeit mit angrenzendem Neubau in
stadtzentraler Lage entstanden Wohn-
und Betreuungsmoglichkeiten fur be-
hinderte Kinder und Jugendliche. Das
Wohnhaus liegt inmitten eines privi-
legierten, historisch gewachsenen
Wohnviertels mit intakter Sozialstruk-
tur und stellt eine gelungene Nachver-
dichtung fur das von alten Stadtvillen
gepragte Stadtgebiet dar.

Der auf dem Grundstick stehende
alte Baumbestand wurde in die neu
gestalteten AuBenbereiche integriert.
Die Gebaude werden von der Stra-
Benseite Uber den Verbindungsbau
und von der Rickseite, wo auch aus-
reichend Parkplatze fur Personal und
Besucher zur Verfliigung stehen, Gber
Rampen erschlossen.




Neubau

Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

Neubau

L\

Terrasse
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Garten
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unten  Erdgeschossausschnitt

Schnitt

Altbau

1!

Wohnhaus fiir Kinder und
Jugendliche mit Behinderungen
Bisher wurden Kinder und Jugend-
liche, die aufgrund ihrer Behinde-
rungen oder familidren Umsténde vo-
ribergehend oder dauerhaft nicht
mehr im Elternhaus leben kdénnen,
von ihren Angehorigen getrennt und
in Einrichtungen weit auBerhalb des
Kreises Steinfurt untergebracht. Das
hier geschaffene regionale Wohnan-
gebot verbessert die Situation und si-
chert nunmehr eine gemeinde- und
familiennahe Versorgung, sodass den
Kindern und Jugendlichen das ge-
wohnte Umfeld mit bestehenden Be-
ziehungen und Bindungen zum Eltern-
haus, zu Geschwistern und Freunden
eher erhalten bleibt. AuBerdem kén-
nen die behinderten Kinder bisher be-
suchte Einrichtungen zur Fruhférde-
rung weiterhin besuchen.

In der Grunderzeitvilla entstanden
nach Umbau sechs Wohnplatze mit
einem besonderen Wohnambiente:
im Erdgeschoss befinden sich die
Gruppenraume und die Zimmer far
das Betreuungspersonal, wahrend
das 1. Obergeschoss Platz fur funf
Einzelzimmer und ein Doppelzimmer
bietet. Im gut belichteten Sockelge-
schoss sind Freizeitrdume unterge-
bracht. Im angrenzenden Neubau
verteilen sich tber zwei Ebenen zeit-



gemaBe offene Wohnbereiche fur
zwei Wohngruppen mit jeweils sechs
Einzelzimmern. Fur eine eventuelle
Erweiterung kénnen die obersten
Geschosse noch ausgebaut werden.

ten Bereichen im Erdgeschoss und
im Obergeschoss des Neubautraktes
im Freien aufhalten. Die Wohnbe-
reiche im Alt- und Neubau werden
durch den dazwischen stehenden Er-
schlieBungskorper mit Treppenhaus
und Aufzugsanlage barrierefrei ver-
bunden. Die moderne Architektur-
sprache des Neubautrakts hebt sich

Alle drei Gruppenwohnbereiche sind
behindertengerecht nach DIN 18025
Teil 1 ausgestattet. Neben den Nass-
zellen mit bodengleichen Duschen
sind auch ein Pflegebad und ein The-  dabei deutlich von der griinderzeit-

rapiebad vorhanden. Die Bewohner lichen Architektur des Bestandsge-
kénnensichinzweigroBen tberdach-  baudes ab.
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Verschiedene Forderprogramme
Das seit Juni 2005 fertig gestell-
te Wohnhaus besitzt zwdlf Platze fur
dauerhaftes Wohnen und sechs Plat-
ze fur Kurzzeitwohnen fur geistig und
mehrfach behinderte Kinder und Ju-
gendliche. Neben Eigenmitteln des
Tragers, der auch das erschlossene
Grundsttck mit einbrachte, wurde
das Projekt durch das Land Nord-
rhein-Westfalen, die Stiftung Wohl-
fahrtspflege, den Kreis Steinfurt und
die Stadt Rheine finanziert. Das Nut-
zungskonzept wurde unter Mitwir-
kung des Elternvereins ,Leben und
Wohnen" und des Caritasverbands
Rheine e.V. entwickelt.

Soziale Integration

Das besondere Wohnprojekt erféhrt
in der Nachbarschaft eine gute Reso-
nanz. Durch die stadtnahe Lage sind
die wichtigsten infrastrukturellen Ein-
richtungen wie Einzelhandel, Kultur-
angebote und Verkehrsanbindungen
vorhanden: Rathausplatz und Bahn-
hof sind z.B. in funf bis zehn Minuten
fuBlaufig zu erreichen. Dadurch wird
den Bewohnern trotz ihrer schwie-
rigen Lebensumstande ein Stick
,Normalitat" und ein Stuck sozialer
Integration ermdoglicht.

Adresse
Runde StrafBe 4, 48431 Rheine

Wohnflache

Altbau
Neubau

643 gm
624 gm

ProjektgroRe
18 offentlich geforderte Wohnheimplatze

Wohnungsschlussel
16 Einzelzimmer
1 Doppelzimmer

Gemeinschaftseinrichtungen
Mehrere Gemeinschaftsraume auf
drei Wohngruppen verteilt

Bauweise

Neubau: Massivbauweise mit
Warmedammverbundsystem, Holzfenster
Altbau: Ziegelmauerwerk, Holzfenster

Haustechnik

Niedertemperaturheizkessel mit
Warmwasserspeicher



74

Wohneigentum und eigentums-
ahnliche Wohnformen
in der Stadt

Die Qualitat der Wohnungsbestande
ist ein entscheidender Faktor fiir die
Attraktivitat einer Stadt als Wohn-
standort. Der demographische
Wandel mit teilweise stagnierenden
oder zuriickgehenden Einwohner-
zahlen erfordert zunehmend eine
nicht mehr auf Quantitat, sondern
auf Qualitat ausgerichtete Stadt-
entwicklung. Nur so kénnen die
Stadte in der Konkurrenz um Ein-
wohner bestehen. Neben der Um-
setzung zeitgemaBer Standards
in den Bestandswohnungen geht
es um neue Ansatze zum Thema
»Wohneigentum in der Stadt“. In-
nerstadtische Wohnflachenpoten-
ziale fiir Wohneigentum zu nutzen
bietet stadtentwicklungspolitisch
die Chance, die eigentumsorien-
tierten Menschen an die Stadte und
Stadtzentren zu binden, die stad-
tischen Quartiere sozial zu stabili-
sieren und einen entscheidenden
Beitrag zur Revitalisierung unserer
Stéddte zu leisten.

Ob sich der in der Fachliteratur zu-
letzt oft beschriebene Trend zurtick
in die Stadt tatsachlich auch men-
genmafBig niederschlagen kann,
wird davon abhangen, ob es ge-
lingt, in den Kernbereichen der
Stadte Wohnraum zu schaffen, der

hinsichtlich der Wohnform, der Er-
schlieBung und der Freiflachen die
gleichen Qualitaten hat wie das bis-
her favorisierte ,Hauschen im Gru-
nen”, das fur viele Familien nach wie
vor Inbegriff vom ruhigen und gesun-
den Wohnen ist. Untersuchungen aus
Deutschland aber auch aus dem euro-
paischen Raum! belegen, dass es vor
allem die mit dieser Wohnform ver-
bundenen Wohnqualitaten im Wohn-
umfeld und im Quartier sind, die als
,harte Standortfaktoren” und als Ent-
scheidungsgrund fiir oder gegen einen
bestimmten Wohnstandort angefiihrt
werden. Dennoch stellt die Bildung
von Wohneigentum nach wie vor eine
der attraktivsten Formen der Alters-
absicherung dar und ist erklartes Ziel
auch von Bevodlkerungsgruppen, die
vor einigen Jahren noch kaum auf die-
sem Markt zu finden waren. So steigt
aktuell der Anteil der Menschen mit
Migrationshintergrund, die Eigen-
tum erwerben, rasant an® Gerade
diese Gruppe erwirbt haufig inner-
stadtische Mehrfamilienhduser und
passt sie an ihre Wohnbedirfnisse an.

Fur viele potentielle Erwerber war
und ist seit langem ein Eigentumser-
werb in den Kerngebieten der Stad-
te schon allein aufgrund der hohen
Grundstlickspreise kaum finanzier-
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bar. Um insbesondere einkommens-
starke Einwohner an die Stadt zu
binden, muss ein qualitatvolles An-
gebot an Wohnungen zur Miete
und in Form von Einfamilienhdu-
sern vorhanden sein. Dazu muss in
nachfragestarken Regionen Bau-
land preiswert zur Verfliigung gestellt
werden, ohne der weiteren Zersie-
delung der Landschaft Vorschub zu
leisten, also z. B. auf Brachflachen
oder in Baultcken. Neben der klas-
sischen Form des Eigenheims sind
auch verdichtete Bauweisen und Ge-
schossbau denkbar, sofern diese die
Qualitaten des Eigenheims aufwei-
sen. Das Kolner Projekt ParkVeedel
zeigt die vielfaltigen Potenziale einer
innerstadtischen Nachverdichtung
far unterschiedliche Wohnbedurf-
nisse. Hier wurden reihenhausahn-
liche Wohnungen mit Gartenanteil
ebenso realisiert wie Wohnungen mit
groBen Dachterrassen und individu-
ellen Eingdngen.

Mégliche Lésungen sind auch das
klassische Stadthaus in der Baulu-
cke, die Umnutzung einer Fabriketage
oder wie beim Beispiel Karmelkloster
in Bonn der Umbau eines ehemaligen
Klosters und die Erganzung durch
Reihenhauser und barrierefreie Ge-
schosswohnungen auf dem Kloster-
gelande zu einem Gesamtensemble.

Beispiele wie Dortmund, Am Tre-
moniapark zeigen eindrucksvoll, wie
Wohnraum fir zukinftige Wohnbe-
durfnisse geschaffen werden kann
und wie gemeinschaftliches Wohnen
in Eigentumswohnungen gleichzeitig
das Miteinander der Bewohnerinnen
und Bewohner férdern kann, ohne das
Bedurfnis nach Privatheit zu vernach-
lassigen.

Bei genauerer Betrachtung, welche
Bevolkerungsgruppen zur Zeit beson-
ders einen Umzug in die Stadt erwa-
gen oder durchfihren, tritt vor allem
die Bevélkerungsgruppe der Alteren
in Erscheinung. Die kiinftig sowohl
prozentual als auch absolut immer
wichtiger werdende Gruppe der tber
60-Jahrigen sucht — nachdem die Kin-
der aus dem Haus sind — immer 6f-
ter einen alternativen Wohnstandort
zum bisherigen Haus im Grtinen. Von
dort aus sollen Freizeiteinrichtungen,

Kulturangebote und weiterfiihrende
Versorgungseinrichtungen mit kurzen
Wegen erreichbar sein. Vielfach be-
steht dabei der Wunsch, nach Ver-
kauf des Wohneigentums in der Vor-
stadt die neue Wohnung in der Stadt
auch wieder als Eigentum zu erwer-
ben. Haufig ist mit diesem Wechsel
auch der Wunsch nach einer gemein-
schaftlichen Wohnform zusammen
mit Gleichgesinnten oder aber in
Form eines Mehr-Generationen-Woh-
nens verbunden. Dabei werden einige
der zur Zeit in Planung oder Realisie-
rung befindlichen Projekte durchaus
von dem Gedanken geleitet, sich bei
zunehmender Pflegebedurftigkeit im
Alter gegenseitig zu unterstutzen. Die
Beispiele Mettmann, Am Laubacher
Feld und Aachen, FriedlandstraBe
zeigen, dass es keiner Sonderbau-
form bedarf, um fiir Altere geeignete
Wohnformen zu realisieren, sondern
dass bei diesen Projekten vor allem
der Gedanke des Miteinanders der
Bewohnerschaft im Vordergrund der
Projektidee stand, der auch vorbild-
lich umgesetzt werden konnte.

! http://www.hausderzukunft.at/download/endbe-
richt_tappeinerl.pdf

2 Dennoch ist die Eigentumsquote von Migranten im-
mer noch deutlich geringer. Bei den tiber 65-jahrigen
Auslandern ist diese Quote im Zeitraum von 1997
bis 2002 laut SOEP, Querschnitte 1997/2002 und
Berechnungen des DZA von 19,7 % auf 30,8 %, also
um 11,1 %-Punkte gestiegen, der Eigentumsanteil in
der gleichen deutschen Bevolkerungsgruppe betrug
aber 2002 bereits 48,7 %.
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Aachen FriedlandstralR3e

Architektur Ursula Komes, Aachen
Investor Gruppe ,,Stadthaus statt Haus e.V.” als Bauleutegemeinschaft
Fertigstellung 2002

Das Projekt in der FriedlandstraBBe
in Aachen ist ein gelungenes Bau-
gruppenprojekt, dass von ,Neuen
Bauherren in der Stadt" durch ge-
meinschaftliches Planen und Bauen
in Form einer Wohnungseigentums-
gemeinschaft realisiert wurde. Die
Gruppe hat ihre individuellen, ge-
meinschaftsorientierten und gene-
rationsiibergreifenden Wohnwiin-
sche vorbildlich umsetzen kénnen.
Im Ergebnis wurde ein Wohnpro-
jekt von hoher Nutzerqualitat in ei-
ner stadtebaulich schwierigen in-
nerstadtischen Baullicke realisiert.
Hervorzuheben ist sicherlich auch
der architektonische Umgang mit er-
forderlichem Larmschutz zur Stra-
Benseite.
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Wohneigentum

Im Alter gemeinsam

in der Stadt im Wohneigentum

Die Anfédnge des Wohnprojekts in der
FriedlandstraBe liegen im Jahr 1999,
als sich eine Gruppe von Interessier-
ten zum Thema ,,Gemeinschaftlich al-
ter werden in einer Wahlfamilie” griin-
dete. Die Idee der Gruppe war es,
im Alter gemeinsam in der Stadt zu
wohnen, sich gegenseitig unterstit-
zen und vorhandene Infrastrukturen
nutzen zu kénnen sowie im Gegen-
zug groBe Hauser und Wohnungen
fur jungere Familien frei zu machen.
Die Gruppe setzte ihre Idee um. Sie
grindete eine Wohnungseigentiimer-
Gemeinschaft (WEG) und realisier-
te ein funfgeschossiges Wohnhaus
mit 15 Eigentumswohnungen, einem
Gemeinschaftsraum und einer Ga-
stewohnung in der Friedlandstral3e,
einem innerstadtischen Standort in
Aachen.

FriedlandstraBBe

Das Gebéaude schlieBt eine Baultcke
zwischen einem Blrogebaude und
einem Hotel. Das Grundstuck war zu-
vor Parkplatz, Tankstelle und Kohle-
lager der Deutschen Bahn. Es erfor-
derte anfanglich Fantasie von den
Bauleuten, sich dieses Gelande als
spateren Wohnstandort vorzustel-
len. Die groRen Bautiefen von 15,70 m
und der notwendige Schallschutz zur
FriedlandstraBe fihrten zu der ge-
wahlten ErschlieBungsform durch
eine zur StraBenseite liegende ver-
glaste, aber nach oben offene Halle.
Diese schutzt vor dem StraB3enlarm,
offenbart aber einen wunderschénen
Ausblick auf das historische Stadt-
tor und den alten Baumbestand in der
davor liegenden Grunflache. Auf der
Rickseite des Gebaudes ist ein sehr
ruhiger, attraktiv gestalteter Gemein-
schaftsgrinbereich mit privaten Ter-
rassen und Balkonen entstanden, der
eine hohe Aufenthaltsqualitat besitzt.
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oben  Schnitt
unten Erdgeschoss



Wohneigentum

Kommunikativer

ErschlieBungshof mit Galerien

Die ErschlieBungsform einer offenen
Halle mit umlaufenden Gangen ent-
spricht dem Wunsch der Gruppe,
moglichst viel Gemeinschaft zu leben,
aber auch Privatheit und Ruhe zu fin-
den in den individuell geplanten Woh-
nungen. Die Gemeinschaftsflachenim
Erdgeschoss sind insgesamt 80 gm
grof und bestehen aus einer Gaste-
wohnung mit kleinem Biroraum zur
StraBenseite und einem groBen Ge-
meinschaftsraum mit Terrasse als
Verbindung zum gemeinschaftlich ge-
nutzten Garten.

Die ruckwartige Gartenflache wurde
gemeinsam geplant und ausgefuhrt.
Sie ist jetzt eine ,Oase in der Innen-
stadt” mit Sitzplatz und Pergola, Gar-
tenteich und Randbepflanzung mit
heimischen Hdélzern. Auch die Pflege
wird gemeinschaftlich organisiert. Als
weitere Gemeinschaftsflache im Frei-
en gibt es eine Dachterrasse, die seit-
lich an eine der beiden Wohnungen im
Staffelgeschoss angrenzt und einen
Blick auf das Marschiertor und weiter
entfernt auf den Aachener Dom und
den Lousberg bietet.

Die Wohnungen variieren in der Gro-
Be zwischen 35 und 120 gm und sind
Uber den Aufzug schwellenlos auf al-
len Ebenen erreichbar. AufBer den
Wohnungstrennwanden gibt es kei-
ne tragenden Wéande, so dass die In-
neneinteilung der Wohnungen sehr
frei auf die jeweiligen Bedurfnisse der
Bewohnerinnen und Bewohner zuge-
schnitten werden konnte. So gibt es
Wohnungen unterschiedlichster Aus-
pragungen: klassische Raumauftei-
lung, ,,Durchwohnen”, sehr offene

FriedlandstraBBe

Grundrisse mit geschwungenen Wan-
den oder Maisonette-Wohnungen. Alle
zur StraBenseite orientierten Raume
sind mit Schallschutzfenstern ausge-
stattet. Die kontrollierte Luftung, zur
StraBe mit Schallschutzlaftern, sorgt
fur eine geregelte Durchlaftung der
Wohnung ohne Offnung der Fenster.

Die Béder sind - auBer auf ausdrtck-
lichen gegenteiligen Wunsch der Be-
wohnerinnen und Bewohner - mit bo-
dengleichen Duschen ausgestattet.
Das Haus hat eine Tiefgarage mit zehn
Stellplatzen. Dem urspringlich ge-
planten génzlichen Verzicht auf PKW-
Einstellplatze hatte die Stadt Aachen
nicht zugestimmt.




»Gemeinsames Tun

schweif3t zusammen*“

Von den 15 Eigentumswohnungen
sind neun selbst genutzt, sechs ver-
mietet. Derzeit leben 20 Personen
zwischen 12 und 81 Jahren im Ge-
baude. Nachbarschaftliche Kontakte
werden gepflegt durch gegenseitige
Einladungen zu Festen und anderen
Veranstaltungen. Alle Bewohnerinnen
und Bewohner sind Mitglied im Ver-
ein ,Stadthaus statt Haus e.V*. In
der Satzung des Vereins wurde auf-
genommen, sich gegenseitig zu hel-
fen, z. B. im Krankheitsfall. Durch den
langen Vorlauf und den Planungspro-
zess, in dem jede Person ihre eigene
Wohnung mitgestalten konnte und in
den auch die zuklnftigen Mieterinnen
und Mieter, die bereits bekannt wa-
ren, einbezogen wurden, entstand ein
groBer Zusammenhalt in der Gruppe
und eine hohe ldentifikation mit dem
Projekt.

Drei Minuten zum Hauptbahnhof
Das innerstéaditsche Projekt liegt drei
Minuten fuBlaufig vom Hauptbahn-
hof und der Stadtverwaltung und
zehn Minuten vom Kern der Innen-
stadt entfernt. Buslinien halten direkt
in der Nadhe oder am Hauptbahnhof.
Auch alle weiteren Infrastrukturein-
richtungen sind zu Ful3 gut erreichbar:
drei Einkaufsmarkte und zahlreiche
Einzelhandelsgeschafte in weniger
als funf Minuten, das Kurzentrum
Burtscheid und das Naherholungs-
gebiet ,Hangeweiher” in 15 Minuten.
Mehrere Schulen, Schwimmbhalle und
Freibad sind in maximal zehn Minuten
zu FuB3 zu erreichen.

Adresse
52064 Aachen, Friedlandstraf3e 12

Wohnflache
1.250 gm

ProjektgroBe
15 Wohneinheiten im Eigentum

Wohnungsschlussel

1 Einzimmer-Wohnung

7 Zweizimmer-Wohnungen
5 Dreizimmer-Wohnungen
2 Vierzimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftsraum mit kleiner Gastewohnung
(als Dreizimmer-Wohnung)

Offene ErschlieBungshalle, die gleichzeitig als
Larmschutz dient

Gemeinschaftlich nutzbarer Garten

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbund-
system

Kunststofffenster

Niedrigenergiestandard mit kontrollierter
Laftung

Haustechnik

Gasbetriebenes Blockheizkraftwerk fur Heizung
und Warmwasser

Fotovoltaikanlage

Regenwassernutzung zur Gartenbewéasserung

Bauwerkskosten
1.280,- €/gm Wohnflache brutto
(incl. Altlastenbeseitigung und Tiefgarage)
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Bonn Karmelkloster

Bonn-Piitzchen

Architektur Fischer und von Kietzell, BDA Partnergesellschaft Bonn
Investorin GWK Neubau GmbH
Fertigstellung Umbau Bestand: 2001 Neubau: 2004

Immer haufiger werden kirchlich ge-
nutzte Geb&aude und Einrichtungen
nicht mehr fiir ihre urspriingliche
Zweckbestimmung bendétigt. Oft
sind sie von herausragender stadte-
baulicher Bedeutung und befinden
sich in integrierten innerstadtischen
Lagen. Gerade an derartigen Stand-
orten besteht die Chance, innen-
stadtnah eigentumsahnliche Wohn-
formen zu realisieren. Die ehemalige
Klosteranlage des Karmeliterordens
befindet sich in Bonn-Piitzchen,
einem eigenstandigen Unterzentrum
auf der rechtsrheinischen Seite. Sie
ist ein besonders gut gelungenes
Beispiel einer Umnutzung zu Wohn-
zwecken. Das alte Klostergebaude
wurde zu barrierefreien Wohnungen
umgebaut und durch Reihenhauser
und ein Mehrfamilienhaus als En-
semble im Klostergarten ergénzt.
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J'I ‘k‘ Neue Wohnformen im
Eigentum in alter Umgebung

Mit der Umnutzung und Ergédnzung
des 300 Jahre alten Karmeliterklo-
sters wurde das Konzept des gemein-
schaftlichen Wohnens fur Jung und
Alt in vorbildlicher Weise realisiert.
Das ehemalige Klostergebaude, das
1998 seine klerikale Funktion verlor,
erhielt mit 31 Wohneinheiten, einem
Café und zwei Buros eine neue Nut-
zung. Mit dem Neubau von weiteren
16 Reihenh&usern und einem Mehrfa-
milienhaus mit 21 Wohnungen haben
die Architekten unter Beteiligung der
zukinftigen Eigentiimer- und Mieter-
schaft die Voraussetzung fur die Ent-
stehung einer dorfahnlichen Gemein-
schaft mit einer gemischten Alters-
struktur geschaffen.

Das Projekt entstand in zwei Bauab-
schnitten, wobei zunachst durch ge-
schickten Umbau Eigentumswohn-
ungen in das denkmalgeschitzte
Hauptgebaude integriert wurden
und darauf die Nachverdichtung
im 11.000 gm groRen Klostergar-
ten erfolgte. Das Projekt kombiniert
in beeindruckenderWeise vorhan-
dene historische Bausubstanz mit
der Asthetik moderner Architek-
tur und beweist, dass zeitgemale
Wohnansprliche auch in alter Bau-
substanz befriedigt werden kdénnen.
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Griinanlagen fiir alle

Der ehemalige Klostergarten mit dem
alten Baumbestand wird als zusam-
menhangende Gartenanlage gemein-
schaftlich von allen Bewohnerinnen
und Bewohnern genutzt. Die histo-
rischen Klostermauern begrenzen
das gesamte Objekt nach auf3en. Die
parallel zur ,Immunitadtsmauer” des
ehemaligen Klosters entstandenen
Reihenhauser haben 30 gm groBe
Atriumhofe, die als private Garten-
bereiche zur AuBenmauer orientiert
sind. Ergénzt werden diese privaten
Bereiche durch Dachterrassen, die
sich auf jedem Reihenhaus befinden.

Das Mehrfamilienhaus schlief3t in
Form einer Riegelbebauung den ehe-
maligen Klostergarten nach Osten hin
ab.

Wohneigentum

Karmelkloster

Sowohl die Konzeption der Wohnungs-
grundrisse als auch deren GréBen
sind mit 50 gm - 140 gm sehr unter-
schiedlich und tragen unterschied-
lichen Wohnvorstellungen Rechnung.
So gibt es Maisonettewohnungen mit
Dachgarten, Erdgeschosswohnungen
mit altengerechter Ausstattung,
mehrgeschossige Atriumwohnungen
und familiengerechte Wohnungen mit
individuellen Eingéngen.

Die Geschosswohnungen im Altbau
und im Neubau sind Uberwiegend
barrierefrei erschlossen. In den Rei-
henhdusern wohnen meist Familien
(Eltern mit ein bis zwei Kindern), wah-
rend im Altbau und im neuen Mehr-
familienhaus eher kinderlose Paare,
Alleinerziehende oder allein stehende
Personen leben.




Eine lebendige
»Dorfgemeinschaft mit Zukunft
Die in einem Interessenverein organi-
sierten Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des ehemaligen Karmeliterklo-
sters haben seit 1999 ihre Ideen und
Wiinsche eingebracht und die Pla-
nung und Realisierung begleitet. Der
Verein kimmert sich seit dem Einzug
aktiv um viele Fragen des Zusammen-
lebens wie Freizeitangebote, Nach-
barschaftshilfe, Nachmietersuche,
etc. Zurzeit finden Gesprache mit so-
zialen Dienstleistern und ambulanten
Tragern statt, um die Bedulrfnisse
der alteren Mitbewohnerinnen und
Bewohner nach Versorgungssicher-
heit und ggf. Betreuung befriedigen
zu koénnen. Gegenuber dem Wohnrie-
gel befindet sich in direkter Nachbar-
schaft ein Altenpflegeheim, das eine
Aufnahme bei eventuell eintretender
schwerer Pflegebedurftigkeit ermog-
licht.

Gemeinschaftlich nutzbare Mehr-
zweckraume ermoglichen vielfal-
tige gemeinsame Aktivitaten der
Bewohnerinnen und Bewohner. Ein
Stadtteilcafé dient der Kommunika-
tion mit dem umgebenden Quartier.
Informationsveranstaltungen mit
Events wie Kunstausstellungen, etc.
vervollstandigen das Angebot flr die
Bewohnerinnen und Bewohner. Ein
Kinderspielhaus mit Spielplatz und
die gemeinsame Gartenanlage las-
sen zusammen mit den zahlreichen
Aktivitaten die Atmosphare einer
Dorfgemeinschaft entstehen.

Kein Weg ist weit

Um einem Konflikt um Parkraum in
den angrenzenden Wohnquartieren
zu begegnen, wurde unter dem Klo-
stergarten eine Parkgarage angelegt.
Die Wohnanlage als solche ist auto-
frei. In weniger als funf Gehminuten
befinden sich Versorgungseinrich-
tungen des taglichen Bedarfs. Ein
Gymnasium und ein Kindergarten lie-
gen im direkt angrenzenden groBBen
Parkgelande, eine Gesamtschule so-
wie eine Grundschule sind im Ort ful3-
laufig erreichbar. Der Ortskern von
Putzchen ist in zehn Gehminuten zu
erreichen. Ein Freibad in unmittel-
barer Nahe erganzt das Freizeitange-
bot. Mehrere Bushaltestellen liegen
direktin der Ndhe an der Marktstraf3e.
Der Hauptbahnhof Bonn ist mit dem
Bus in 15 Minuten zu erreichen und
eine S-Bahnhaltestelle findet sich auf
halbem Weg.

Adresse
Karmeliterstr. 1, 53229 Bonn

Wohnflache

Altbau-Wohnungen: 2.500 gm
Reihenhausbebauung: 2.500 gm
Mehrfamilienhaus: 1.864 gm

Projektgrofe

Altbau: 31 Wohneinheiten

Neubau: 16 Reihenhauser
Mehrfamilienhaus: 21 Wohneinheiten

Gemeinschaftseinrichtungen

Park mit Spielplatz
Gemeinschaftlicher Mehrzweckraum
Stadtteilcafé

Bauweise

Altbau: Massivbau (denkmalgeschutzt)
Neubau: Massivbauweise mit Warmedamm-
verbundsystem

Holzfenster

Niedrigenergiehausstandard mit kontrollierter
Laftung

Haustechnik
zentrale Gasbrennwertanlage

Bauwerkskosten
Neubau: 5,5 Mio. €
Altbau: 3,5 Mio. €






Dortmund Am Tremoniapark

Architektur Norbert Post, Hartmut Welters, Dortmund
Investorin WohnreWir GbR, Dortmund
Fertigstellung 2004

Durch die Pluralisierung der Lebens-
stile gibt es eine wachsende Gruppe
von Menschen, die zwar eine Eigen-
tumsbildungs-Orientierung haben,
aber mit den klassischen Bautrager-
angeboten (mit tradierten Wohn-
formen) nicht zu Recht kommen.
Immer 6fter schlieBen sich solche
MenscheninBaugruppenzusammen,
um ihre Vorstellungen von gemein-
schaftsorientiertem und generati-
onenubergreifendem Wohnen selbst
zurealisieren. Diese Gruppen kénnen
als ,neue Bauherren in der Stadt“
auch wichtige stadtentwicklungs-
politische Funktionen libernehmen,
da sie liberwiegend innerstadtische
oder innenstadtnahe Standorte su-
chen. In Dortmund am Tremoniapark
hat eine solche Gruppe einen wich-
tigen Impuls zur Wiederbesiedelung
einer innerstadtischen Industriebra-
che gegeben und ihr gemeinschaft-
lich geplantes Wohnprojekt in Form
einer Wohnungseigentumsgemein-
schaft realisiert. Vielfach fiihren die
individuellen Bediirfnisse zu einer
unverwechselbaren Architektur von
hoher Nutzerqualitat, die durch ihre
einzigartigen Erscheinungsbilder
unsere Stadtlandschaft architekto-
nisch bereichern.




Eigentumswohnungen in

einem Gruppenwohnprojekt

In der Folge einer Veranstaltungsrei-
he ,,Miteinander Wohnen - Miteinan-
der Leben” grindete eine daraus
entstandene Gruppe 1998 den ge-
meinnUtzigen Verein ,W.l.R. - Woh-
nen Innovativ Realisieren - Verein fur
generationstbergreifendes Wohnen
in Dortmund eV." Ein Jahr spéater fiel
die Entscheidung der Gruppe fiur das
Grundstick am Tremoniapark. Die
3.200 gm groBe Bauparzelle — ur-
sprunglich fir zwei Reihenhauszeilen
vorgesehen — bot die Méglichkeit, das
Projekt mit 15 bis 20 Wohneinheiten
zu realisieren.

Die Gruppe hatte einen Altersmix aus
jeweils einem Drittel Gber 55-Jah-
rigen, Familien mit Kindern und unter
55-jahrigen Singles oder kinderlosen
Paaren vorgesehen. Interessenten
mussten in die erforderliche Katego-
rie passen. Zur Aufnahme in die Grup-
pe mussten sie dartber hinaus bei
einer Finanzberatung einen Finanzie-
rungsplan erstellen lassen, an einem
Arbeitswochenende zum gegensei-
tigen Kennenlernen teilnehmen und
in den Verein W.I.R. eintreten.
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Nutzungsflexibilitat und Barriere-
freiheit iiber Laubengange

Das Projekt besteht aus einer dreige-
schossigen Reihenhauszeile, einem
dreigeschossigen Mehrparteien-
haus (plus Gartengeschoss und Staf-
felgeschoss) und einem Gemein-
schaftshaus. Die Gebaude sind durch
Laubengénge - auch gestalterisch -
miteinander verbunden: im Bereich
der Geschosswohnungen im ersten
und zweiten Obergeschoss sowie im
Bereich der Reihenhauser im zweiten
Obergeschoss. Fur die Reihenhduser
ermdglicht diese ungewdhnliche Form
der ErschlieBung eine besonders flexi-
ble Nutzung der Wohnetagen. So kann
z. B. durch eine horizontale Trennung
eine Jugendwohnung oder ein Alten-

teil abgetrennt und separat erschlos-
sen werden.

Durch eine Breite von 1,70 m haben
die Laubengéange hohe Aufenthalts-
qualitaten und werden quasi als zwei-
ter, halboffentlicher Balkon genutzt.
Uber die reine ErschlieBung der Woh-
nungen hinaus ermoglichen sie ver-
schiedenste Kontakte untereinan-
der — vom zwanglosen Plausch beim
Nachhausekommen bis zum abend-
lichen Beisammensitzen. Zur Hausfas-
sade ist der Laubengang durch einen
mit Gitterrosten abgedeckten Streifen
abgerickt, um die Privatheit der Woh-
nungen zu gewahrleisten und einen

oben  Schnitt
unten  Ausschnitt 1. Obergeschoss

10m

(AN




Lichteinfall auf die Fassade zu ermdég-
lichen. Die Stege zu den Wohnungs-
eingangen wurden von den Bewohne-
rinnen und Bewohnern mit Pflanzen
und Sitzgelegenheiten gestaltet.

Ein freistehender Aufzug zwischen
Gemeinschafts- und Mehrparteien-
haus erschlieBt alle Wohnebenen
barrierefrei, mit Ausnahme der er-
sten Obergeschosse der Reihenhau-
ser. Zur Barrierefreiheit tragen auch
bodentiefe Fenster bzw. tiefe Bri-
stungen bei, die den Blick nach drau-
Ben z.B. auch fur Kinder oder im Roll-
stuhl sitzende Personen frei geben.
Auch die Balkonbristungen sind
transparent gestaltet. Terrassen- und
Balkontlren sind barrierefrei ausge-
fuhrt, alle Badezimmer sind mit bo-

Wohneigentum

dengleichen Duschen ausgestattet.

Die Erdgeschosswohnungen haben
Terrassen und Garten, die Oberge-
schosswohnungen groBe Balkone
auf der ruhigen, hofabgewandten Sei-
te. Im Gemeinschaftshaus befinden
sich im Erdgeschoss eine Waschsta-
tion mit gemeinschaftlich nutzbaren
Waschmaschinen, Trocken- und Bu-
gelautomaten, eine Werkstatt, Ab-
stellmoéglichkeiten fur Fahrrader und
Nebenrdume fur die Entsorgung. Im
ersten Obergeschoss liegt der 60
gm groBe Gemeinschaftsraum mit
Kichenzeile, den man auch fir pri-
vate oder berufliche Zwecke anmie-
ten kann. Daneben befindet sich eine
barrierefreie Gastewohnung mit Bad
fur maximal zwei Personen.

Am Tremoniapark

Generationsiibergreifendes
Wohnen

Die Teilnahme an einem so stark ge-
meinschaftsorientierten Wohnprojekt
erfordert die Bereitschaft, sich fur ei-
nander einzusetzen. Damit die ,Neu-
en” es in der Gruppe einfacher hat-
ten, erhielten sie einen ,Paten” als
Ansprechperson. Durch die lange Zeit
bis zur Vollendung des Projektes im
Herbst 2004 hatten alle die Moglich-
keit, sich beim wochentlichen Treffen,
Frihstuck oder Kaffeetrinken, den ge-
meinschaftlichen Arbeitswochenen-
den oder durch Teilnahme an Arbeits-
gruppen ausgiebig kennen zu lernen.
Heute hat das generationstbergrei-
fende Wohnprojekt den Charakter ei-
ner GroBBfamilie. Die Kinder nennen
alle Erwachsenen beim Vornamen
und haben entsprechend ihrer Inte-
ressen ihre unterschiedlichen Anlauf-
adressen im ,WohnreWIR".




Der dreiseitig umschlossene Innenhof
ist so gestaltet, dass dort die unter-
schiedlichsten Aktivitaten stattfinden
kénnen. Auf der groB3en Terrasse vor
dem Gemeinschaftsraum finden bei
schonem Wetter die Gemeinschafts-
aktivitédten im Freien statt. Die Tren-
nung — gemeinschaftliche und lautere
Bereiche sowie die ErschlieBungsbe-
reiche zum Innenhof — private und
ruhige Bereiche und alle Schlafrau-
me zur hofabgewandten Seite und
ein guter Schallschutz zwischen den
Wohnungen sorgen dafir, dass Jung
und Alt konfliktfrei miteinander leben
kénnen.

In unmittelbarer Nahe zum Wohn-
reWIR-Projekt ist inzwischen das
zweite generationsibergreifende
Projekt ,wir_auf_tremonia” mit 18
Wohnungen entstanden. Beide Pro-
jekte sind Gber den Verein W.I.R. mit-
einander verkntpft. Weiterhin wurden
auf dem Gelande insgesamt 59 Rei-
henhaus- und Doppelhauseinheiten
durch einen Bautrager errichtet.

Nahe zum reizvollen ,,Kreuzviertel*
Die Anbindung des Standorts an den
offentlichen Nahverkehr Uber zwei
Buslinien und eine S-Bahnlinie ist gut.
Bedingt durch die innenstadtnahe
Lage, die Nahe zu Geschaften und
Zielen des taglichen Bedarfs kénnen

viele Wege auch zu Ful3 oder per Fahr-
rad erledigt werden. Deshalb gibt es
im Gemeinschaftshaus des Projekts
auch Fahrradabstellmdéglichkeiten fur
insgesamt 40 Fahrrader sowie einen
reduzierten Stellplatzschlussel
(1 Stellplatz / Wohneinheit) und ein
intern organisiertes Car-Sharing-
Angebot. Den besonderen Reiz des
Standorts machen die Nahe zum
grinderzeitlichen Kreuzviertel mit
seinen vielféltigen Versorgungs-, Kul-
tur- und Infrastrukturangeboten so-
wie die unmittelbare Lage am Tremo-
niapark aus.

Adresse
44137 Dortmund, Am Tremoniapark 15 - 17

Wohnflache
1.940 gm

ProjektgroRe
21 Wohneinheiten

Wohnungsschlussel

1 Einzimmer-Wohnung

8 Zweizimmer-Wohnungen
4 Dreizimmer-Wohnungen
4 Vierzimmer-Wohnungen
3 Fanfzimmer-Wohnungen
1 Sechszimmer-Wohnung

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftshaus (190 gm) mit Gemein-
schaftsraum, Gastewohnung, Waschkiiche,
Werk- und Fahrradraum

Gemeinschaftlich nutzbarer Innenhof

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem
Holzfenster

3-Liter-Haus-Standard

kontrollierte Luftung

Haustechnik

Gasbetriebenes Blockheizkraftwerk fur Heizung
und Warmwasser, Fotovoltaikanlage
Regenwassernutzung zur Toilettenspulung und
Gartenbewdasserung

Bauwerkskosten
1.340,- €/gm Wohnflache brutto






Hamm Franz-Marc-Weg

Architektur Dr. Nikolaus Potthoff, Hamm
Investorinnen Grundstiicksgemeinschaft Potthoff GbR;
Hammer Gemeinniitzige Baugesellschaft mbH
Fertigstellung Mitte 2005

Viele Menschen, die vom Wohnei-
gentum im ,,Hauschen mit Garten*
trdumen, kénnen sich diesen Traum
finanziell nicht leisten oder wollen
beruflich flexibel sein und nicht
durch den Kauf einer Immobilie zu
ortsgebunden werden. Daher be-
steht eine wachsende Nachfrage
nach eigentumsahnlichen bzw. ein-
familienhausahnlichen Wohnformen
zur Miete. Das Beispiel in Hamm be-
weist, dass dies im Rahmen der so-
zialen Wohnraumfoérderung rentabel
realisierbar ist und dariiber hinaus
auch das Thema der ,,Barrierefrei-
heit” im Einfamilienhaus sinnvoll
umgesetzt werden kann.
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Eigenheim zur Miete

Auf den ersten Blick erschlieBt der
Franz-Marc-Weg in Hamm eine Reihe
von Gartenhof- und Reihenhausern,
die den Eindruck vom zur Realitat
gewordenen Traum vom Eigenheim
vermitteln. Kinder spielen vor den
Hausern auf der wenig befahrenen
AnliegerstrafBe und fur die Erwachse-
nen, die gerade nicht im eigenen Gar-
tenarbeiten oder ausruhen, bleibt Zeit
fur ein nachbarschaftliches Schwatz-
chen. Interessant dabei ist, dass es
nicht die Eigentimer der Hauser sind,
die sich mit Hingabe und Flei3 der
Pflege der Hauser und der Umgebung
widmen, sondern es sind ausnahms-
los Mieterinnen und Mieter.

Wohneigentum Franz-Marc-Weg
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Die Investorinnen haben hier mit 36
Wohneinheiten Wohnraum in eigen-
tumséahnlicher Form fur Menschen
geschaffen, fur die eine solche Wohn-
form normalerweise nicht in Frage
kommt. Junge Familien, die sich kein
Eigenheim anschaffen wollen oder
auch altere Menschen, die auf Barrie-
refreiheit angewiesen sind, haben hier
die Moglichkeit, die qualitativen Vor-

zlge eines Einfamilienhauses mit den
Vorziigen des Wohnens zur Miete ver-
binden zu kénnen.

Am Rande des Neubaugebietes
.SchellingstraBBe” bieten die Hauser
mit 67 - 112 gm Wohnflache Platz far
die unterschiedlichen Bedurfnisse von
allein stehenden alteren Menschen bis
zu Familien mit zwei Kindern.

wgq
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oben  Schnitt
unten  barrierefreies Gartenhofhaus



Zwei Varianten

von ,,Gartenhofhdusern*

Ein Teil der Wohneinheiten hat ein
ausgebautes Dachgeschoss. Die-
se Variante ist eher fur Familien mit
Kind(ern) geeignet. Der andere Ge-
baudetyp (funf Hauser) ist konse-
quent barrierefrei und daher einge-
schossig ausgefuhrt. Zu ebener Erde
sind hier auf 67 gm alle Vorausset-
zungen geschaffen, um auch in ho-
hem Alter und bei Mobilitatsein-
schrankungen noch in den ,eigenen*
vier Wanden wohnen zu kénnen und
dabei sogar auf einen eigenen Gar-
ten nicht verzichten zu mussen. Die
barrierefreien Gartenhofhauser sind
z. B. mit bodengleichen Duschen aus-
gestattet und verfligen Uber einen
weiteren Wohn-/ Schlafraum im Erd-
geschoss, der eine flexible (demogra-
phiefeste) Nutzung in allen Lebens-
phasen méglich macht.

Allen Reihenhausern sind die Stell-
platze unmittelbar auf der gegenuber
liegenden Seite der AnliegerstralBe
zugeordnet. Je Wohneinheit gibt es
eine Garage und einen offenen Stell-
platz. Aus gestalterischen Griinden
sind immer zwei Garagen und zwei of-
fene Stellplatze zusammengefasst.

Da die Gebaude nicht unterkellert
sind, wurde im Bereich zwischen K-
che und Wohnraum ein Kellerersatz-
raum geschaffen. Falls dieser ein-
mal nicht ausreichen sollte, kann die
Garage vor dem Gebaude als wei-
tere Abstellflache genutzt werden.

Die Garagen fur die Gartenhofhauser
sind an mehreren Stellen geblindelt,
sodass eine gute Erreichbarkeit ga-
rantiert ist.

Wohneigentum Franz-Marc-Weg




Jeder findet einen Platz
Entsprechend der Konzeption der Ge-
bdude werden die Reihenhduser von
kinderreichen Familien bewohnt und
die Gartenhofhauser von Ehepaaren,
teilweise mit Kind, oder allein stehen-
den alteren Menschen.

Zum Einzug in die Siedlung wurde ein
Mieterfest organisiert, auf dem die
ersten Kontakte untereinander ge-
schlossen wurden, die sich im Laufe
der Zeit zu einer Gemeinschaft gefe-
stigt haben.

Erreichbarkeit

Die Infrastrukturausstattung ist
durch die landliche Lage eher einge-
schrankt, ein Verzicht auf den eigenen
PKW ware mit erheblichen Einschrén-
kungen verbunden. Eine Bushalte-
stelle zur Hammer Innenstadt ist in
10 Minuten fuBlaufig zu erreichen. Ein
Schulbus bringt die Kinder zur Schule
in einen benachbarten Ortsteil. Gro-
Bere Einkaufszentren fur den tag-
lichen Bedarf sind in 5 Minuten mit
dem Auto zu erreichen.

Ein Erdwall vor dem Wohnviertel
schitzt vor dem Larm der vorbeifuh-
renden Bahnlinie.

Adresse
59063 Hamm,
Franz-Marc-Weg

Wohnflache
3.522 gm

ProjektgroBRe
36 Wohneinheiten, 6ffentlich geférdert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel

11 Reihenh&user mit 4 Zimmern (97 gm)

12 Reihenhauser mit 5 Zimmern (112 gm)
5 Gartenhofh&user mit 2 Zimmern (67 gm, ohne DG)
8 Gartenhofhauser mit 4 Zimmern (97 gm, mit DG)

Gemeinschaftseinrichtungen
Fahrradabstellraum

Bauweise
Ortbetonbodenplatte, KS-Planelementwéande, Spann-
betonhohlkérperdecken

Haustechnik
Regenwassernutzung; Einzelheizungen

Bauwerkskosten
ca. 975,- €/qm Wohnflache brutto
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Koln ParkVeedel

Koln-Nippes

Architektur Stadtebaulicher Entwurf: schultearchitekten
Enwurfs- und Ausfiihrungsplanung der Einzelgebaude:
schultearchitekten, Prof. Petry u. Partner so-
wie GPG (Ulrich Griebel Planungsgesellschaft)
Investorin Corpus Projektentwicklung Wohnen
Fertigstellung 2007

Eigentumsbildung in der Stadt - in
den innerstadtischen Bereichen vor
allem als Eigentumswohnungen im
Geschosswohnungsbau - kann ein
geeignetes Mittel sein, die Menschen
wieder an die Stadte zu binden und
so der Stadtflucht entgegen zu wir-
ken. Ebenso tragen Eigentumsman-
nahmen dazu bei, eine sozial nega-
tive Segregation in den Stadten zu
verhindern. Bei dem Beispiel Park
Veedel im Koélner Stadtteil Nippes
ist es gelungen, auf einer ehema-
ligen Gewerbebrache innerstadtisch
Eigentumswohnungen in anspre-
chender Architektur und hochwer-
tigem Wohnumfeld zu gilinstigen
Preisen zu errichten, die auch von der
Zielgruppe der Eigentumsférderung
im Rahmen der sozialen Wohnraum-
forderung in beachtlichem Umfang
nachgefragt wurden. Somit konnten
neue attraktive Wohneigentumsan-
gebote fur den Stadtteil geschaffen,
eine Brachflache reaktiviert und der
Stadtteil aufgewertet werden.




e, el

a1k
| JL
|

-

Bt i BT W S e
-

Niehler StraBBe

Wohneigentum

ParkVeedel

Wohnen im Griinen - und

doch mittendrin

Die Wohnanlage ,,ParkVeedel* verbin-
det die Vorteile einer Lage in der Néhe
des Stadtzentrums mit einer unmit-
telbaren Anbindung an eine Naher-
holungsflache, den ,,Nordpark®, der
eine grine Verbindung in Richtung In-
nenstadt darstellt. Die stadtebaulich
ansprechende Lésung geht auf einen
Wettbewerb zurlick, den die Grund-
stiickseigenttiimerin und Investorin —
die Corpus Projektentwicklung Woh-
nen - 2004 ausgelobt hatte.

Durch die existierende Stral3enrand-
bebauung wird das in zweiter Rei-
he beginnende Neubaugebiet vor
dem Verkehrslarm der Niehler Stra-
Be abgeschirmt. Dabei wird mit zwei
Baukorpern die Flucht der Stra-
Be aufgenommen, wahrend ein gie-
belstandiger Baukorper diese Ord-
nung durchbricht und als Blickfang
das ParkVeedel in die Niehler Stra-
e hinein von weitem sichtbar macht.
Mit vier bis funf Geschossen zuzlg-
lich Staffelgeschoss passen sich die
Neubauten der umgebenden Bebau-
ung an. Die sich in den Nordpark er-
streckenden Baukérper sind in Zei-
lenbauweise rechtwinklig zur Niehler
StraBe ausgerichtet und schaffen auf
diese Weise einen flieBenden Uber-
gang in das Naherholungsgebiet.

Ein zentraler Wasserlauf mit Was-
sertischen, Banken und Spielplatzen
zwischen den Baukoérpern ladt zum
Verweilen ein. Entlang dieser Wasser-
achse fuhrt ein Weg von der Wohn-
anlage Uber eine FuBgangerbricke in
den Nordpark, so dass ein flieBender
Ubergang von privatem zu éffent-
lichem Grun entsteht.
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Wohnen fiir Jung und Alt

Die barrierefreie Ausstattung eines
Teils der Wohnungen soll ein Ver-
bleiben alterer oder mobilitatsein-
geschrankter Bewohner in der
gewohnten Umgebung auch bei Pfle-
gebedurftigkeit ermoglichen. Barri-
erefreie ErschlieBung wird allerdings
als eine Qualitat verstanden, die nicht
nur alteren oder behinderten Men-
schen hilft, sondern fur alle Men-
schen von Vorteil ist, so z. B. auch fur
die zahlreichen Familien mit kleinen
Kindern.

Die Haustechnik und Abstellrdu-
me sind im Kellergeschoss unterge-
bracht.

ParkVeedel

Wohneigentum

Differenziertes Wonungsangebot

In 231 Wohneinheiten soll durch ein
breit gefachertes Angebot an Zwei- bis
Fanf-Zimmerwohnungen einer Vielfalt
von Haushaltsformen (von Alleinste-
henden bis hin zu kinderreichen Fami-
lien) Wohnraum geschaffen werden.
Die Wohnungszuschnitte sind sehr
unterschiedlich, z. B. Maisonettewoh-
nungen oder Wohnen auf einer Ebene,
mit Gartenanteil, Dachterrassen oder
Balkonen. So wird nicht nur den un-
terschiedlichen Familiengré3en Rech-
nung getragen, sondern auch den viel-
faltigen Wiinschen nach individuellem
Wohnen.

Das Zusammenleben unterschied-
licher Kulturen und Traditionen im
ParkVeedel spiegelt dartuber hinaus
den kulturellen ,,Schmelztiegel” Nip-
pes wider.
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,Veedel im Veedel* 3 W S -

Wegen seiner zentralen Lage ist das |
ParkVeedel gut mit Schulen und Kin-

dergérten versorgt, sie befinden sich A L |
in unmittelbarer Nahe. Im angren- "
zenden Stadtteilzentrum gibt es viel- .[Ilmnml"“ﬂ” m
faltige Einkaufsmoglichkeiten fur den RS

taglichen Bedarf. Fur schnelle Verbin-
dungen ins Kélner Stadtzentrum sor-

gen mehrere U- und S-Bahnlinien.

Jeder Wohneinheit ist ein Tiefgara-
genstellplatz zugeteilt, von dem aus
die Wohnungen mit einem Aufzug
trockenen FuBBes erreicht werden kon-
nen. Dadurch wird der Innenbereich
der Wohnanlage autofrei gehalten.

Adresse
50733 Koln, Niehler Strale 228

Wohnflache
22.850 gm

ProjektgroBe
231 Wohneinheiten in Eigentum

Wohnungsschltssel
Zwei- bis Funf-Zimmerwohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen
Spielplatze, Besucherparkplatze,
Wasserspiele in den AuBBenanlagen

Bauweise
Massivbauweise: Stahlbeton, KS-Wande, WDVS
Kunststofffenster, Flachdach

Haustechnik
Nahwarme fur Heizung und Warmwasserbereitung
teilweise Regenwasserversickerung

Bauwerkskosten
1150,- €/gm Wohnflache brutto
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Mettmann Am Laubacher Feld

Mettmanner Hofhaus

Architektur Fellner von Feldegg, Architekt BDA, Krefeld
Investorin Mettmanner Bauverein eG, Mettmann
Fertigstellung 2001

Gemeinschaftliches Planen, Bauen
und Wohnen in sozialer Mischung
und einem Mix unterschiedlicher
Eigentumsformen ist eine Wunsch-
vorstellung von immer mehr Men-
schen. Dennoch wird aber eine Mi-
schung von Eigentumswohnungen
mit geférderten und frei finanzierten
Wohnungen vielfach immer noch fiir
nicht vermarktbar gehalten. Inzwi-
schen belegen viele gebaute und gut
vermarktete Beispiele das Gegenteil.
Das Mettmanner Hofhaus steht bei-
spielhaft fir diesen Ansatz und er-
moglicht nicht nur den Menschen in
den Eigentumswohnungen sondern
auch den Mieterinnen und Mietern
der frei finanzierten und &6ffentlich
geférderten Mietwohnungen ein ei-
gentumsahnliches Wohnen. Dariiber
hinaus steht das Mettmanner Hof-
haus flir eine bewohnergetragene
Projektentwicklungsphase, die durch
einen Volkshochschulkurs angesto-
Ben wurde. Heute bestimmt ein ge-
meinschaftsorientiertes Wohnen in
einer sozial gemischten Wohnanlage
das Leben im Projekt.




Selbstbestimmtes Wohnen

Nach der Teilnahme an einem Kurs
der VHS Mettmann zum Thema ,Wie
werden wir morgen und tUbermorgen
leben?" beschéaftigte sich bereits im
Jahr 1992 eine Gruppe von Frauen
und Mannern mit der Entwicklung
von Visionen zum zukUnftigen Woh-
nen von alteren Menschen. Nach vie-

Wohneigentum

len Gesprachsrunden reifte die Idee,
im Alter nicht isoliert zu leben, son-
dernin der Gemeinschaft mit anderen
Menschen ein selbstbestimmtes Le-
ben fuhren zu wollen. Nach der Grun-
dung des Vereins ,Anders Leben -
Anders Wohnen fur Jung und Alt e.V.
(ALAW)" im Jahre 1995 besichtigten

Am Laubacher Feld

die Vereinsmitglieder ahnliche Pro-
jekte, die Wohnwlinsche des gemein-
samen Wohnens wurden zu einem
Konzept zusammengestellt und es
wurden drei Architekten beauftragt,
eine erste Studie zu entwerfen. Aus-
gewahlt wurde der Entwurf des Archi-
tekturbiros Fellner von Feldegg aus
Krefeld, dessen Konzept mit einem
groBen Innenhof und Laubenganger-
schlieBung den Vorstellungen der Mit-
glieder entsprach.

Das entwickelte Nutzungskonzept
fur ein gemeinsames Wohnen meh-
rerer Generationen fand Unterstut-
zung bei Rat und Verwaltung der
Stadt Mettmann. Als glnstig erwies
sich dabei, dass zu dieser Zeit der
Bebauungsplan des Neubaugebiets
Mettmann-West (Laubacher Feld)
in Planung war. So konnte innerhalb
des neuen Baugebiets am Rande des
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Naturschutzgebiets Laubachtal ein
3.500 gm groBRes Grundstiick von der
Stadt Mettmann zur Bebauung reser-
viert werden. Zur Umsetzung der so-
zialen und baulichen Ziele des Vereins
konnte der Mettmanner Bauverein als
Investor und Bautrager fur das aus 34
Wohneinheiten bestehende Neubau-
projekt gewonnen werden. Auf Grund
der gemischten Finanzierung von 20
offentlich geférderten Wohnungen
im 1. und 2. Forderweg, vier freifinan-
zierten Mietwohnungen sowie zehn

Balkon

o

5m

Eigentumswohnungen mussten wich-
tige Fragen z. B. zum Belegungsrecht
und zur weiteren Zusammenarbeit
zwischen dem Verein ALAW e.V. und
dem Bautrager geklart werden. Nach
intensiven Gesprachen aller Beteilig-
ten unter Mitwirkung einer Berater-
firma konnte 1998 ein Nutzungs- und
Kooperationsvertrag unterschrieben
werden. Nach dieser langen Vorberei-
tungsphase begann die Realisierung
im Jahre 1999.

10m

Steg

Wohnhof innerhalb eines

neuen Stadtteils

Das im Frihjahr 2001 fertig gestellte
»~Mettmanner Hofhaus" besteht aus
einer im Winkel stehenden dreige-
schossigen Bebauung und aus einem
zwei- und dreigeschossigen ver-
setzt stehenden Gebaudetrakt. Mit-
telpunkt der Anlage bildet der grof3e
gemeinschaftliche Innenhof mit zen-
tral stehendem Aufzugsturm und an-
gebundenen Laubengédngen, die die
einzelnen Wohnungen barrierefrei er-
schlieBen. Die zwischen 47 gm und
100 gm groBRen Wohnungen haben
variable Grundrisse. 20 der 34 Woh-
nungen sind entsprechend der DIN
18025, Teil 2 barrierefrei ausgefuhrt.
Die Erdgeschosswohnungen verfl-
gen teilweise Uber Terrassen oder
kleine Gartenbereiche.

Die Holzverschalungen an den
AuBenwanden der Obergeschosse
hebensichvondenweil3 gestrichenen
Putzfassaden ab. Verschiedene
Dachformen und FenstergrofBen,
Laubengénge und AuBRentreppen er-
geben eine lebhafte Architektur. Die
Wirkung der von den Bewohnerinnen
und Bewohnern gut unterhaltenen
AuBenanlagen mit Baumen und auf-
falligen Rankgewachsen wird etwas
beeintrachtigt durch die Stahl- und
Betonkonstruktionder Laubengénge.
Die gesamte Innenzone ist autofrei
gehalten, die sieben oberirdischen
Stellplatze und die Zufahrt zu den 31
Stellplatzen der halboffenen Tiefga-
rage liegen auBBerhalb des Hofs.

oben  Schnitt
unten  Ausschnitt 1. Obergeschoss



Generationsiibergreifendes Woh-
nen mit aktivem Bewohnerverein
Viele der urspringlich vorgesehenen
sozialen Aspekte konnten bei dieser
innovativen Wohnform umgesetzt

werden. Der durch das Land NRW ge-
forderte Gemeinschaftsraum, das Be-
ratungsbiro und der naturnah gestal-
tete Innenhof mit Spielflache bilden
zentrale Rdume fur Kommunikation
und gemeinschaftliche Aktivitaten. Im
Gegensatz zum betreuten Wohnen er-
moglicht das hier gelebte, selbst orga-
nisierte Wohnen ein hohes Maf3 an Ei-
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Wohneigentum

Am Laubacher Feld

geninitiative. Dazu gehoéren z. B. eine
Hofhauszeitung, Chorsingen, Vortra-
ge, gemeinsam organisierte Feste
und spontane Zusammenkinfte. Im
Rahmen dieser selbst initiierten Ak-
tivitaten entstehen leicht Kontakte
und Begegnungsmaoglichkeiten. Ab-
sprachen zur gegenseitigen Nach-
barschaftshilfe und der Austausch
zwischen Jung und Alt werden so er-
moglicht. Mitsprache und Mitverant-
wortung sind Bestandteil des Wohn-

. ki, I e SO, T

i Hmmu

-t.‘!'.u '-

konzepts. Durch die Orientierung
aller Wohnungseingénge zum Innen-
hof bzw. zu den umlaufenden Lau-
bengangen kénnen die Bewohner das
Geschehen im AuBenbereich gut be-
obachten.

Zentrales Anliegen des Vereins ist es,
trotz allen Gemeinschaftssinns und
den damit verbundenen zwischen-
menschlichen Kontakten die Pri-
vatsphare des Einzelnen zu wahren
und eine gewisse Balance zwischen
N&he und Distanz zu halten. Das Zu-
sammenleben der Generationen
aus verschiedenen sozialen Schich-
ten wird erreicht durch eine vielsei-
tige Bewohnerstruktur bestehend
aus jungen Familien, Alleinerziehen-
den, alteren Menschen, Menschen
mit Behinderungen und Alleinste-
henden. In der Wohnsiedlung leben




zurzeit 20 Kinder und Jugendliche
und von den insgesamt 75 Bewohner-
innen und Bewohnern sind sieben
Personen alter als 69 Jahre. Dazu z&h-
len ein alteres Ehepaar und eine allein
stehende altere Dame, deren Kinder
und Enkelkinder auch hier leben. Ge-
meinschaftliche Aktivitdten mit den
Nachbarn des Neubaugebiets erwei-
tern die soziale Vernetzung und ver-
bessern die Integration des Mettman-
ner Hofhauses im neuen Mettmanner
Stadtteil.

Gute Nahverkehrsanbindung

Trotz der Stadtrandlage verfugt das
neue Wohngebiet Uber eine gute
Verkehrsanbindung zur Innenstadt
durch zwei Buslinien und durch einen
gut zu erreichenden Haltepunkt der
Regio-Bahn nach Dusseldorf. In un-
mittelbarer Néhe sind ein Lebensmit-
teldiscounter und ein Kindergarten
vorhanden.

Adresse
40822 Mettmann, Am Laubacher Feld 52 - 120

Wohnflache
2.526 gm

ProjektgroRe

34 Wohneinheiten, davon

17 WE o6ffentlich gefordert (Einkommensgruppe A)
3 WE offentlich geférdert (Einkommensgruppe B)
4 Mietwohnungen frei finanziert

10 Eigenturmswohnungen

Wohnungsschltssel
7 Einzimmer-Wohnungen
9 Zweizimmer-Wohnungen
11 Dreizimmer-Wohnungen
7 Vierzimmer-Wohnungen

Gemeinschaftseinrichtungen

2 Gemeinschaftsraume im Erdgeschoss,
Beratungsbuiro und gemeinschaftlich nutzbarer
Innenhof

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbund-
system und Holzverkleidung im 2. Obergeschoss,
Kunststofffenster

Haustechnik
Blockheizkraftwerk in der Nachbarschaft

Bauwerkskosten
1.557,- €/gm Wohnflache brutto
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Umstrukturierung von
50er- bis 70er-Jahre-Siedlungen

Bis ca. Mitte der 90er Jahre stand
die Versorgung breiter Bevolke-
rungsschichten mit angemessenem
Wohnraum in Nordrhein-Westfalen
im Mittelpunkt wohnungspoli-
tischer Aufgaben. In den 50er Jah-
ren hatte aufgrund der bestehenden
Wohnungsnot die ziigige Schaffung
neuen Wohnraums héchste Prio-
ritdt. So entstanden - aufbauend
auf einem Wohnungsbestand von
nur rund 2,5 Mio. Wohnungen - zwi-
schen 1949 und 1959 in kiirzester
Zeit etwa 2 Mio. Wohnungen. Zwi-
schen 1960 und 1980 kamen wei-
tere 2,3 Mio. Wohnungen hinzu.

Eine enorme Leistung, die aber teil-
weise zu deutlichen Abstrichen in der
realisierten architektonischen und
stadtebaulichen Qualitat fuhrte. Hier
muss jedoch je nach Herstellungszeit-
raum deutlich differenziert werden:

- Die stadtebauliche Lage der 50er-
Jahre-Siedlungen ist oftmals her-
vorragend und ermdéglicht ein zen-
trumsnahes und dennoch ruhiges
Wohnen in einem durchgriinten
Umfeld. Dagegen sind architekto-
nische und stadtebauliche Quali-
taten sehr unterschiedlich: einigen
guten Beispielen in bester Traditi-
on der 20er-Jahre-Siedlungen bzw.
der Gartenstadtidee stehen zahl-
reiche gestalterisch reduzierte
Schlichtbauten in stereotyper An-
ordnung und mit auf Abstandsgriin
beschrankten Freiflachen gegen-
ber. Die Wohnungsgrundrisse ent-
sprechen nicht mehr den heutigen
Wohnansprichen hinsichtlich der
Wohnflache, der GroBe der einzel-
nen Funktions- und Aufenthaltsrau-
me oder den wohnungsnahen Frei-

flachen (Balkon oder Terrasse). Bei
der Bausubstanz ist zu unterschei-
den nach Schlichtwohnungsbau bis
in die Mitte der 50erJahre hinein mit
entsprechend umfangreichen bau-
lichen Mangeln und der solideren
Ausfihrung nach Inkrafttreten des
Il. Wohnungsbaugesetzes 1956. Al-
len Gebduden aus dieser Zeit ge-
meinsam ist der nicht mehr akzep-
table energetische Standard.

In den 60er und 70er Jahren entstan-
den aufgrund des Leitbildes ,,Urba-
nitat durch Dichte" in vielen Stadten
SiedlungsgroBRformen mit stadte-
baulichen und architektonischen De-
fiziten. Oft fehlt es an notwendiger
Infrastruktur und/oder guter OPNV-
Anbindung trotz vielfach peripherer
Lage. Die Wohnungsgrundrisse hin-
gegen sind zumeist gut, sowohl hin-
sichtlich der Wohnflache und der
Ausstattung als auch mit Blick auf
die Anforderungen einer alternden
Bevolkerung.

Gerade die Wohnungsbestande aus
den Nachkriegsjahren sind bereits
heute haufiger von strukturellen Leer-
standen bedroht als der Ubrige Be-
stand. Zunehmend muss sich deshalb
die Wohnungswirtschaft mit der Fra-
ge befassen, wie sie mit diesen Sied-
lungen umgehen soll. Umfragen unter
Vermieterinnen und Vermietern sowie
der Mieterschaft identifizieren hier
die groBten Defizite in Schnitt, Aus-
stattung und Zuganglichkeit der Woh-
nungen sowie im Wohnumfeld » . Auch
die Uberalterung der Mieterschaft er-
fordert neue Angebote und eine Um-
strukturierung der Bestande zur bar-
rierefreien Nutzung. Dabei ist davon
auszugehen, dass zunachst (bis vor-




aussichtlich 2020) einer schrump-
fenden Bevdlkerungszahl eine an-
steigende Haushaltszahl gegentiber
stehen wird, die eine Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt erzeugen wird,
wenn die 6konomischen Randbedin-
gungen stimmen.

Allerdings erfordert die fortschreiten-
de Regionalisierung der Wohnungs-
markte mit deutlich unterschiedlichen
Entwicklungen angepasste Strate-
gien, zumal nachfragestarke und
nachfrageschwache Regionen haufig
eng nebeneinander liegen. So ist im
Ruhrgebiet ebenso wie im Sauer- und
Siegerland bereits jetzt ein starker
Ruckgang der Wohnungsnachfrage
festzustellen, wahrend in Ballungs-
randzonen (z. B. stdliches Munster-
land oder Niederrhein ) zur Zeit noch
zusatzlicher Wohnraum nachgefragt
wird. Mittelfristig kommt es aber auch
hier zu einer Stagnation, wahrend die
Rheinschiene und der Bonner Raum
auch weiterhin eine hohe Wohnungs-
nachfrage verzeichnen kénnen.

Auf diese teilrdumliche Differenzie-
rung werden sich Wohnungsunter-
nehmen einstellen missen, wenn sie
ihre Wohnungsbestédnde marktfahig
halten wollen. Was bedeutet dies fur
den Bestand im Einzelnen:

- In nachfragestarken Regionen wird
es darauf ankommen, auch weiter-
hin preiswerten Wohnraum zur Ver-
fligung zu stellen. Modernisierung
und Anpassung der Bestdnde an
heutige Wohnvorstellungen sind
auch hier wichtig, durfen aber nicht
zu einer Verdrangung der jetzigen
Mieterinnen und Mieter fahren. Wer-
den z. B. Kleinstwohnungen aus den
50er Jahren zu attraktiven gréBeren
Wohnungen zusammengelegt, sollte
Uber erganzende Neubauten fur
neue Bedarfsgruppen nachgedacht
werden. Diese kénnen dann auch
— ohne die tblichen Schwierigkeiten
im Bestand — barrierefrei ausgestat-
tet werden. Damit kann es gelingen,
zum einen im Bestand attraktiven
Wohnraum far Familien mit Kin-
dern zu schaffen und zum anderen
kleinere barrierefreie Wohnungen
fur altere Menschen zu erganzen.

Die umfassendste Lésung mit einem
fast vollstédndigen Abriss der vorhan-
denen Schlichtwohnungen zeigt das
Beispiel Koln, Vitalishofe. Nach-

dem die aufwandige Sanierung von
ca. 150 Schlichtwohnungen weder
gestalterisch noch wirtschaftlich be-
friedigende Ergebnisse zeigte, ent-
standen hier nach Abriss der rest-
lichen Wohnungen zeitgemalBe
Neubauwohnungen in attraktiver
Innenstadtlage. Durch ein aktives
Umzugsmanagement konnte eine
Verdrangung der ehemaligen Mie-
terinnen und Mieter vermieden wer-
den.

In nachfrageschwacheren Regionen
kénnen durch Zusammenlegung
von kleinen zu gréBeren Wohnungen
attraktive Angebote — evtl. auch in
eigentumsahnlichen Wohnformen —
geschaffen werden, die fur Haus-
halte mit Kindern interessant sind.
Wichtig ist dabei die Beurteilung der
Lage. An schlechten Standorten hin-
sichtlich der Emissions- und Larm-
belastung bei gleichzeitig fehlender
Infrastruktur und schlechter Bau-
substanz sollte ein (Teil-) Abriss in
Erwagung gezogen werden. So kon-
nen auch notwendige stadtebauliche
Korrekturen vorgenommen werden.
Ein typisches Beispiel fur diese Stra-
tegie ist die Siedlung Bottrop, In der
Welheimer Mark, in der nach Teil-
abriss und Umbau heute 240 Wohn-
einheiten in einem breiteren Woh-
nungsmix viele Kleinwohnungen
aus den 50er Jahren ersetzen. Bar-
rierefreie Neubauten sowie soziale
Dienstleistungsangebote erganzen
den modernisierten Bestand.

Langfristig gut vermarktbare Bestan-
de sind die, die neben Erhalt und Mo-
dernisierung der Bausubstanz auch
ein attraktives Wohnumfeld mit einer
guten Infrastruktur vorweisen kénnen
und in denen die Bewohnerinnen und
Bewohner tber das Wohnen hinaus
auf ihre Bedirfnisse zugeschnittene
Serviceangebote vorfinden (wie z.B.
Kinder- oder Seniorenbetreuung).
Die Concierge im aufgewerteten Ein-
gangsbereich eines Hochhauses kann
— wie beim Beispiel Viersen, Hohen-
straBBe - als eine wirkungsvolle Maf3-
nahme dazu dienen, ein anonymes
soziales Umfeld aufzuwerten, die Si-
cherheit zu verbessern und zu einer
guten Nachbarschaft beizutragen.

1) Nach einer aktuellen Umfrage der Wfa von Wohnungsunternehmen
zudenwichtigsten Griinden fur Leerstand nanntendie Unternehmen
vor allem ein problematisches soziales und unattraktives Umfeld
sowie die schlechte/unzeitgeméBe Ausstattung der Wohnungen
(Heizung, Kiiche, Bad). Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung Nord-
rhein-Westfalen; Info 2006; Duisseldorf; November 2006
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Bottrop In der Welheimer Mark

Architektur THS Consulting GmbH, Gelsenkirchen
Investorin THS TreuHandStelle GmbH, Gelsenkirchen
Fertigstellung 2007

Die Umstrukturierung der Sied-
lung ,,In der Welheimer Mark“ zeigt
beispielhaft den Umgang mit einer
50er-Jahre-Siedlung, fur deren Er-
halt und Aufwertung die THS eine
umfassende Erneuerungsstrate-
gie entwickelte, um den Standort
mit zuvor einfachsten Wohnungen
und z. T. schlechter Bausubstanz zu
einem Wohnquartier mit vielseitigen
Wohnangeboten zu entwickeln. Zu
den Bausteinen des Erneuerungs-
konzepts zahlen Modernisierungs-
mafBnahmen, Umbau, Abriss und Er-
satzneubau. Ergebnis ist ein neuer
Mix an Wohnangeboten fir Mieter-
und Eigentiimerhaushalte, fir jin-
gere und éltere Haushalte mit und
ohne Servicebedarf und fir junge
Familien mit Kindern, fiir die insbe-
sondere ein attraktives Wohnumfeld
als Erganzung zu familiengerechten
Wohnformen wichtig ist.




Bedarfsgerechte Modernisie-

rung der 50er-Jahre-Siedlung

Die Siedlung ,In der Welheimer Mark*
liegt an der Stadtgrenze zu Essen im
Sad-Osten von Bottrop und ist Hand-
lungsgebiet des Programms ,Soziale
Stadt NRW*. Der Erneuerungsbedarf
dieser vom Strukturwandel betrof-
fenen Bottroper Siedlung ergab sich
vor allem, weil eine langfristige Ver-
mietbarkeit nicht mehr gegeben war.
Es bestand auBerdem ein erhebliches
Imageproblem dieser ,vergessenen
Wohnsiedlung" inmitten eines gréfRe-
ren Umkreises von Schwerindustrie,
Zechenbahntrassen, Emscher-Klar-
anlage und der Autobahn A 42. Ent-

Umstrukturierung

wickelt wurden lang- und mittelfri-
stige MaBnahmen fur den Stadtteil
Welheimer Mark mit dem Ziel, diesen
in den Emscher-Landschaftspark zu
integrieren und die Attraktivitat des
Standortumfelds nachhaltig zu ver-
bessern.

Die Stadt Bottrop und die THS Gelsen-
kirchen erarbeiteten ein Handlungs-
konzept, um die Schlichtwohnsied-
lung aus der Nachkriegszeit mit insge-
samt 430 Wohneinheiten und sieben
Kleingewerbebetrieben stadtebau-
lich und 6kologisch aufzuwerten. Das

In der Welheimer Mark

im Quartier vorhandene Wohnungs-
angebot wurde an die veranderte
Nachfrage- und Bedarfslage vor allem
fur altere Menschen und junge Fami-
lien angepasst. Die Resonanz auf das
Projekt war von Beginn an sehr posi-
tiv, sodass alle Wohnungen bereits vor
Fertigstellung der MaBnahme vermie-
tet waren.

Die umfassenden Modernisierungs-
und UmbaumaBnahmen wurden
behutsam umgesetzt, damit die
positiven Eigenschaften des stadte-
baulichen Gesamtbilds der 50er-Jah-
re-Siedlung erhalten bleiben. Die Zu-
sammenlegung von Kleinwohnungen,
die farbliche Neugestaltung der Fas-
saden, die Balkonvorbauten, die neue
Wohnanlage fur altere Bewohne-
rinnen und Bewohner und die vorge-
sehenen Garagenneubauten auf den
alten Standorten sind bauliche Er-
ganzungen und architektonische An-
derungen, die das stark durchgrinte
Wohnumfeld mit altem Baumbestand
nachhaltig aufwerten.



oben Schnitt Bestandsgebéude
unten links  Grundriss Bestandsgebdude
unten rechts Erdgeschossausschnitt barrierefreier Neubau
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Anpassung der Wohnungsgrund-

risse / energetische Optimierung
Mit der ErneuerungsmafBBnahme
sollte auch die bisherige Dominanz
von kleinen Mietwohnungen mit
einseitiger Miet- und Belegungs-
struktur einem Mix von 6ffentlich
geforderten und freifinanzierten
Mietwohnungen sowie Eigentums-
maBnahmen weichen. In vielen
Hauserblocks wurden jeweils zwei
Kleinwohnungen (40 — 60 gm) zu-
sammen gelegt, damit gut geschnit-
tene Dreieinhalb- bis Viereinhalb-
zimmer-Wohnungen fir Familien
entstehen konnten. Dadurch redu-
zierten sich die ehemals 262 Woh-
nungen auf 191. Aufgrund der relativ
guten Bausubstanz der meisten Ge-
b&dude waren Erhalt und Moderni-
sierung der Siedlung auch aus wirt-
schaftlichen Griunden vertretbar.
Nur am westlichen Rand der Sied-
lung wurden bereits zu Beginn der
GesamtmaBnahmen im Fruhjahr
2004 38 Wohneinheiten aus sta-

tischen Grinden abgerissen. Auf
diesen Flachen ist eine Ersatzbebau-
ung mit bis zu 16 Kaufeigenheimen
fur junge Familien vorgesehen.

Insbesondere die dlteren Bewoh-
nerinnen und Bewohner haben
grofBes Interesse, weiterhin im Vier-
tel wohnen zu bleiben und die lang-
jahrigen nachbarschaftlichen Be-
ziehungen zu erhalten. Nachdem
die Bewohner mit logistischer Un-
terstitzung durch ein Umzugsun-
ternehmen in Ausweichwohnungen
umgezogen waren, konnte der alte
Schlichtwohnungsbestand in meh-
reren Bauabschnitten modernisiert
oder umgebaut werden. Es entstan-
den insgesamt 49 Ein- und Zweizim-
mer-Wohnungen vorwiegend fir al-
tere Menschen.

Umstrukturierung

Ergdnzender Neubau in
barrierefreier Ausstattung
Aufgrund der regen Nachfrage al-
terer Bewohnerinnen und Bewohner
wurde der Altbaubestand mit einem
Neubau von 30 barrierefrei ausge-
statteten Wohnungen auf einer bisher
ungenutzten Innenflache erganzt. So-
mit kénnen Quartiersbewohner auch
bei auftretender PflegebedUrftigkeit
weiterhin in ihrem gewohnten Umfeld
verbleiben. Die aus drei Baukorpern

In der Welheimer Mark

bestehende und in T-Form angelegte
Wohnanlage ist Uber Laubengéan-
ge zentral an einen Aufzug angebun-
den. Kellerersatzrdume sind den Woh-
nungen direkt zugeordnet, da unter
dem Aspekt der Barrierefreiheit und
aus Kostengriinden auf eine Unterkel-
lerung verzichtet wurde.

Seit Marz 2006 besitzt die THS ein
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neues konzerneigenes Dienstlei-
stungssystem SOPHIA (Soziale Per-
sonenbetreuung — Hilfen im Alltag),
das umfassende soziale Dienstlei-
stungen als Zusatzleistungen vorran-
gig fur dltere Menschen anbietet. Auf
diese wohnbegleitenden Servicelei-
stungen kénnen insbesondere die al-
tere Bewohnerschaft der Neubauwoh-
nungen, aber auch andere Bewohner
des Quartiers zurtckgreifen. Zur Ba-
sisversorgung gehért u. a. die person-
liche Betreuung durch Beschaftigte
der Service-Einrichtung, die 24-Stun-
den-Erreichbarkeit und die Vermitt-
lung qualifizierter hauslicher Pflege
und Dienstleistungen. Zusatzlich kén-
nen auch ein Hausnotruf und weiter-
gehende Kommunikationstechniken
eingerichtet werden.

Nicht nur optische Aufwertung

Die Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten bestanden primar in
der Erneuerung der Bader, der Hei-
zungsanlage und der Warmwasser-
bereitung. Damit ein Gebaudestan-
dard nach Energieeinsparverordnung
erreicht wurde, erhielten die beste-
henden AuBenwédnde ein Warme-
dammverbundsystem mit farblich
unterschiedlichen AuBenputzflachen
und weiBe Kunststofffenster. Vorge-
stellte Balkone, barrierefreie Terras-
sen fur die Erdgeschosswohnungen
und neu gestaltete Hauseingédnge
werten die Gebaude nicht nur optisch
auf.

Ein in Kooperation mit der Emscher-
genossenschaft entwickeltes Entwas-
serungssystem sieht die Versicke-
rung des Niederschlagswassers vor.
Deshalb wird das Element Wasser
im Rahmen der Neugestaltung des
Wohnumfelds gezielt als ein Gestal-
tungselement eingesetzt. Die sicht-
bar verlaufenden Regenwasserrinnen
strukturieren die Grunflachen und
die Gestaltung der Retentionsmulden
verleiht der Siedlungslandschaft ei-
nen naturnahen Charakter. Die Uber-
leitung des Uberschiissigen Regen-
wassers erfolgt Uber Sammelrigolen
zu einem zentralen Pumpwerk zur
Einspeisung in die Emscher. Die Ent-
siegelung groBer Flachen und das Re-
genwasserversickerungskonzept tra-
gen zur Renaturierung der Emscher
bei. Gleichzeitig ist sie ein Beitrag zur
okologischen Abwassernutzung und
ein wichtiger Faktor zur Reduzierung
der Nebenkosten.

Adresse

46238 Bottrop, In der Welheimer Mark,
KlopriestraBe, Am langen Damm, Déckelhorst,
Speckenbruch

Wohnflache

Modernisierung: 3.100 gm Wohnflache
Um- und Ausbau: 14.000 gm Wohnflache
Neubau: 1.750 gm Wohnflache

ProjektgroBe
240 Altbauwohnungen, davon
191 WE o6ffentlich geférdert (Einkommensgr. A)
49 WE gefoérdert nach ModR 2001
6 Gewerbeeinheiten, frei finanziert
30 WE Neubauwohnungen, 6ffentlich geférdert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel (Altbau)
2 Einzimmer-Wohnungen
150 Zweizimmer-Wohnungen
31 Dreizimmer-Wohnungen
57 Vierzimmer-Wohnungen

Bauweise

Massivbauweise + Warmedammverbundsystem
(Bestand + Neubau)

Kunststofffenster

EnEV - Standard

Haustechnik

Fernwarmeversorgung fur Beheizung und Warm-
wasserbereitung

(Nutzung der Brennstoffzellentechnik zu einem
spateren Zeitpunkt geplant)

zentrale Warmwasserversorgung

Bauwerkskosten

700,- €/gm Wohnflache brutto (Um- und Ausbau
Bestandswohnungen)

1.030,- €/gm Wohnflache brutto (Neubauwoh-
nungen)
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Kdln Nobelstral3e

KdIn-Vingst

Architektur Meuterarchitekturbiiro, Kéln
Investorin GAG Immobilien AG, 50933 Koln
Fertigstellung (geplant) 2010 Neubau, 2012 Modernisierung

Die tiberwiegend in den 50er Jahren
entstandene Wohnsiedlung in KdIn-
Vingst mit tber 1.200 Wohnungen
sollte ab Mitte der 90er Jahre in
einem umfangreichen und mehr-
jahrigen Programm modernisiert
werden. Die geplante Modernisie-
rungsstrategie wurde durch die Auf-
nahme der kompletten Siedlung in
die Denkmalliste in Frage gestellt.
Die MaBnahmen wéaren nur un-
ter Inkaufnahme erheblicher woh-
nungswirtschaftlicher Nachteile
durchfiihrbar gewesen. Bautech-
nische Probleme wie verminder-
ter Warmeschutz und Beibehaltung
von Kleinwohnungen ohne attrak-
tive Balkone aufgrund von denk-
malpflegerischen Anforderungen
hatten zu dauerhaft begrenzten
Wohnstandards gefiihrt. Erst nach
Aufhebung der Unterschutzstel-
lung konnte fiir diese GrofBsied-
lung schrittweise ein differenziertes
Erneuerungskonzept mit Moderni-
sierung des Bestands, Abriss und
Ersatzneubau mit einem vielfal-
tigen Wohnungsangebot entwickelt
werden.




Differenzierte Modernisierung

und Nachverdichtung als
Aufwertungsstrategie

Seit 1999 modernisiert die GAG Im-
mobilien AG im groBen Umfang ihren
Ende der 50er und Anfang der 60er
Jahre erbauten Wohnungsbestand im
Kolner Stadtteil Vingst. Die Gesamt-
mafBnahme, bestehend aus Gebaude-
modernisierungen, Abriss und (Er-
satz-) NeubaumaBnahmen, verteilt
sich auf drei Siedlungsteile mit ins-
gesamt 1.634 Wohneinheiten. Die Ar-
beiten in den Wohngebieten Vingst |

Lustheider StraBe

||II :j i ._ |
] N

| Sigrid-Undset-StraBe Ll

Umstrukturierung

und Vingst Il zwischen Kuthstral3e,
KampstrafBe und Waldstral3e sind ab-
geschlossen. Das nachfolgend be-
schriebene Projekt Vingst Il zwischen
Ostheimer StraBe, NobelstraBe und
Lustheider Straf3e weist mit seiner ty-
pischen Zeilenbebauung aus den 50er
Jahren ein erhebliches Umstrukturie-
rungspotenzial auf, das durch teilwei-
sen Abriss und Neubau und der damit
verbundenen Ausnutzung gréBerer
Bautiefen, Erhohung der Geschoss-
zahl und Dachgeschossausbau ge-
nutzt wurde. Dadurch und durch die

NobelstraBe

Einbeziehung der in den Bestands-
wohnungen vorhandenen Loggien in
den Wohnraum konnte der durch Ab-
riss verloren gegangene Wohnraum
fast vollstéandig ersetzt werden. Die
Modernisierung der Wohnblocks, die
weder energetisch noch hinsichtlich
des Wohnkomforts heutigen Stan-
dards entsprachen, und die ergan-
zenden Neubauten geben der Sied-
lung ein modernes Erscheinungsbild,
das zur Aufwertung des Stadtteils
Vingst maBgeblich beitragt.
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ZeitgemaBer Wohnungsmix

durch Neubauten

Neben den 646 Altbauwohnungen mit
groBtenteils Dreizimmer-Wohnungen
entstanden 582 Neubauwohnungen
mit einem breiten Angebot an Woh-
nungsgrofBen von Einzimmer- bis zu
Vierzimmer-Wohnungen und einer
Funfzimmer-Gruppenwohnung, die ei-
nen ausgeglichenen und zeitgemaBen
Wohnungsmix ergeben und eine ein-
seitige Mieterstruktur verhindern.
Die Errichtung neuer Wohnzeilen mit

Erhéhung der Wohneinheiten bzw.
Wohnflachen bringt neben einer bes-
seren Grundsttcksausnutzung auch
die wirtschaftlichen Vorteile einer bes-
seren Vermietbarkeit der Wohnungen
mit einem nachfrageadaquaten Ange-
bot von gréBeren Wohnungen fur Fa-
milien und kleineren Wohnungen fur
Alleinstehende oder altere Menschen.

Die meisten Mehrfamilienhduser im
Altbaubestand sind als Zweispanner
ausgebildet. Wegen der Hochparterre-

Altbau

Lage gibt es keine direkten Ausgan-
ge aus den Wohnungen ins Freie oder
in Mietergarten. Die groB3en einheit-
lichen Grunflachen mit altem Baum-
bestand sind hier nicht barrierefrei zu
erreichen. Durch das Warmdammver-
bundsystem, neue Kunststofffenster,
vorgestellte Balkone und neu gestal-
tete Eingange erhielten die Gebaude
eine nachhaltige Aufwertung. Dabei
wurde das urspringliche Farbkon-
zept der Gebdudefassaden beibe-
halten. Die Altbauwohnungen, deren
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oben  Schnitte
unten  Erdgeschossausschnitte
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Grundrissaufteilung unverandert
blieb, erhielten nach der Entkernung
eine Grundsanierung mit kompletter
Baderneuerung und neuer Kiichen-
gestaltung. Zusatzlich wurden durch
Wegfall der Loggien die Wohnzim-
mer vergréBert. Neue Balkone wur-
den auch aus energetischen Uber-
legungen heraus vor die Fassaden
gestellt. Fur die umfassende Moder-
nisierung war ein durchdachtes Um-
zugsmanagement erforderlich, mit
dem der bauabschnittsweise Freizug
der Wohnungen mit kurzfristigen oder
teils dauerhaften Umsetzungen koor-
diniert wurde.
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¥
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Ergédnzend dazu erhielten die gut
geschnittenen Neubauwohnungen
eine barrierefreie Ausstattung nach
DIN 18025 Teil 2, u. a. mit ebenerdi-
gen und schwellenfreien Zugangen zu
den Hausern und Terrassen oder Bal-
konen und bodengleiche Duschen. Zu
den Erdgeschosswohnungen gehoren
jeweils kleine, mit Buchenhecken ab-
getrennte Garten. In einer Gebaude-
zeile wurden Aufzugsanlagen einge-
baut. Damit wird &lteren Menschen
die Méglichkeit eroffnet, auch bei ein-
geschrankter Mobilitat im gewohnten
Umfeld wohnen zu bleiben.

Umstrukturierung NobelstraBBe
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Miteinander leben in

der gewachsenen Siedlung

In KéIn-Vingst leben tber 60 % der
Stadtteilbewohnerinnen und -be-
wohner in Wohnungen der GAG. Das
Miteinander in der Siedlung wird
u. a. auch durch die Vergabe von so
genannten Patenschaften - unter Mit-
wirkung des bestehenden Mieterrats -
gefordert, mit denen Anwohnerinnen
und Anwohner Verantwortung z. B. fur
Spielplatze oder Blumenbeete Uber-
nehmen.

Durch Tiefgaragen mit 248 Stellplat-
zen im Neubaubereich entstehen
trotz der stadtebaulichen Nachver-
dichtung grofB3e, parkahnliche und au-
tofreie Aufenthaltszonen zwischen
den einzelnen Wohnblocks, die mit
Spielgeraten, Sitzbanken und FuBwe-
gen einladend ausgestattet sind.

Sehr gute Infrastruktur

Das modernisierte Wohngebiet liegt
verkehrsberuhigt nur finf Minuten
fuBlaufig von dem friiheren Dorfmit-
telpunkt, dem heutigen HeBhofplatz
entfernt, wo ein Zugang zur U-Bahn-
station und eine Bushaltestelle vor-
handen sind. Weitere OPNV-Verbin-
dungen liegen entlang der Ostheimer
StraRe, der Hauptgeschaftsstralle,
mit einem vielfaltigen Angebot fur
den taglichen Bedarf. Kirchen, Grund-
schule und Kindergarten liegen in un-
mittelbarer Nachbarschaft, wahrend
in vier Kilometer Entfernung zwei
GroBkaufhauser gut zu erreichen
sind. Ergdnzend dazu findet zweimal
in der Woche ein Markt statt. Im Zu-
fahrtsbereich der Wohnsiedlung an
der Ecke Ostheimer StraBe / Nobel-
straBBe hat sich bereits ein Lebens-
mitteldiscounter niedergelassen. Hier
entstehen demnachst auf einem Ab-
rissgrundstlick zweier Hochhéduser
weitere Geschafts- und Wohnflachen,
die die Infrastruktur weiter verbes-
sern werden.

Adresse

51107 KélIn-Vingst

NobelstraBe, KierkegaardstraBe, Thorwaldsen-
straBe, Lustheider StraBe, Sigrid-Undset-StraRe

Wohnflache
Modernisierung: 45.232 gm Wohnflache
Neubau: 39.194 gm Wohnflache

ProjektgroRe

646 offentlich geférderte Altbauwohnungen
(alle Einkommensgruppe A)

582 offentlich geforderte Neubauwohnungen
(534 davon Einkommensgruppe A und 48 Ein-
kommensgruppe B)

Wohnungsschltssel

Altbau

182 Zweizimmer-Wohnungen
368 Dreizimmer-Wohnungen
96 Vierzimmer-Wohnungen
Neubau

71 Einzimmer-Wohnungen
215 Zweizimmer-Wohnungen
178 Dreizimmer-Wohnungen
117 Vierzimmer-Wohnungen
1 Funfzimmer-Gruppenraum

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem
(Bestand + Neubau), Kunststofffenster

EnEV - Standard fur Alt- und Neubau

Haustechnik
Zentrale Gasbrennwertheizung mit Warmwasser-
bereitung fur jeden Bauabschnitt

Bauwerkskosten
Modernisierung: 972,-€/gm Wohnflache brutto
Abriss / Neubau: 1.902,- €/gm Wohnflache brutto






Koln Vitalishofe

KoIn-Bickendorf

TPInT

Architektur Luczak Architekten, Kéln
Investoren Gemeinniitzige AG fiir Wohnungsbau Kdln / Grubo Baubetreuung, Kéin
Fertigstellung 2000-2006
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Die urspriingliche Erneuerungsstra-
tegie fiir diese Wohnsiedlung aus
den 30er Jahren sah aufwéandige und
kostenintensive Modernisierungs-
maBnahmen vor. Nachdem sich
nach einem ersten Bauabschnitt
zeigte, dass trotz dieses Aufwands
keine nachhaltigen und zukunftswei-
senden Wohnqualitdten geschaffen
werdenkonnten,wurde derbestands-
orientierte Ansatz durch eine diffe-
renzierte, stadtebaulich vertragliche
(Ersatz-) Neubaustrategie abgel6st.
Abriss und Neubau boten auBBer der
Schaffung von zusatzlichen Wohn-
flachen mit neuzeitlichen Ausstat-
tungsstandards die Chance, den
larmbelasteten Wohnstandort durch
eine Blockrandbebauung mit larmge-
schiitzten Grundrissen aufzuwerten.
Die Planung ist Ergebnis eines Wett-
bewerbs und steht beispielhaft fur
den ab Mitte/Ende der 90er Jahre
in NRW einsetzenden differenzierten
Umgang mit dem Schlichtwohnungs-
bau der 30er und 50er Jahre: Erhalt
und Modernisierung werden stand-
ort- und projektbezogen auf woh-
nungswirtschaftliche und stadtebau-
liche Notwendigkeiten hin liberpruft.
Abriss und Ersatzneubau werden als
alternative, sozial vertragliche Er-
neuerungsstrategien entwickelt.




Differenzierter Umgang mit

Schlichtwohnungen der 30er Jahre
Die Vorgdngerbebauung im Kdélner
Stadtteil Bickendorf entstand zwi-
schen 1928 und 1930 als Schlichtwoh-
nungen, die urspringlich nur als Pro-
visorium fur rund 30 Jahre gedacht
waren. In den 90er Jahren wurde ein
Teil der Siedlung (144 Wohnungen)
in unbewohntem Zustand aufwan-
dig modernisiert. Diese Vorgehens-
weise erwies sich jedoch als unwirt-
schaftlich und die Ergebnisse als sehr
maRig, sodass fur den restlichen Teil
der Siedlung Abriss und Neubebau-

. uBere KanalstraBe

ung beschlossen wurden. Aus einem
Wettbewerb von 1998 gingen Luczak
Architekten als Sieger hervor. De-
ren Entwurf sah vor, die Blockstruk-
tur und den alten Baumbestand zu er-
halten, allerdings im Gegensatz zur
Bestandsbebauung mit einer langs
durch die Hofe laufenden Wegever-
bindung, einer Tiefgarage und mar-
kanten Ecklésungen mit Aufzigen.

) e T =y

Umstrukturierung Vitalishofe

Venloer StraBe



Drei Wohnhofe mit

ruhigen Innenbereichen

Der lang gestreckte Gesamtblockistin
drei Wohnhofe gegliedert und wird an
den Langsseiten begrenzt durch stark
befahrene StraBBen, der VitalisstraBe
im Westen, der AuBeren KanalstraBe
im Osten. Die stdliche Schmalseite
wird von der Vogelsanger StraBe flan-
kiert, der neue FuBweg im Innern der
Hofe bietet einen geschitzten Weg
zum Unterzentrum an der ndrdlich
gelegenen Venloer StraRe. Die vier-
geschossigen Baukorper sind einfach
und geradlinig ausgefuihrt. Weil3 ver-
putzte Gebaude mit Ziegelsteinsockel
wechseln mit leicht zurtickgesetzten
Ziegelfassaden im Bereich der Trep-
penhauser. Treppentirme betonen
die Ecken, farbige Fensterlaibungen
in kraftigen Grundfarben beleben die
StraBenfassaden. Auf den Blockin-
nenseiten schafft die versetzte Anord-
nung der Balkone ein lebendiges Spiel
von Licht und Schatten.

Schlafen

Schlafen

Schlafen

Keller

Wohnen

Garage

Garage

5m

10m

&
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Differenziertes Wohnraumangebot
fiir alte und neue Mieterinnen und
Mieter

Der groBBe Block 1 ist zur Vitalisstra-
Be durchlassig gestaltet. Eine Zeile
aus Maisonette-Hausern sorgt flir Ab-
wechslung im Baukorper. Die grof3-

ten Wohnungen liegen hier, sie haben
wie alle ebenerdigen Wohnungen Gar-
ten. Diese sind durch Hecken von den
gemeinschaftlich genutzten Freibe-
reichen getrennt. In den Blockecken
sind kleinere Wohnungen als Vier-

Umstrukturierung

Vitalishofe

spanner angeordnet. Sie sind tber
Aufzlige barrierefrei erschlossen. Alle
Eingange sind durchgesteckt bis zum
Hof und durch Rampen barrierefrei,
sodass alle Bewohnerinnen und Be-
wohner die griinen Hofe direkt Gber
die Treppenhéauser erreichen kon-
nen. Uber die Halfte der Wohnungen
(51,7 %) sind Dreizimmer-Wohnungen,
ein Drittel sind Einzimmer- und Zwei-

zimmer-Wohnungen (33,1 %), 15,2 %
sind Vierzimmer-Wohnungen.

Die Aufenthaltsraume aller Einheiten
sind zur Blockinnenseite orientiert.
Die Wohn-, Kinder- und Elternzimmer
sind in der GréBe wenig differenziert,
um sie austauschbar zu machen und
vielféltige Nutzungen zu ermoglichen.
Fur dartber hinaus gehende Anpas-




sungen der Grundrisse ist das Trag-
system so konzipiert, dass alle Innen-
wande entfernt bzw. versetzt werden
konnen. Die Fenster zu den StraBen-
seiten sind mit Schalldammlaftern
ausgestattet. Die Wohnungen sind
durch ,Lichtachsen® von Fassade zu
Fassade querbelichtet und wirken da-
durch groB3zigig. Dies wird erreicht
durch sich gegentiber liegende raum-
hohe Glasttren und Glaswande oder
Oberlichter zum Flur.

Viele der Mieterinnen und Mieter
der alten Vitalisbldcke, die zum Teil
von Geburt an hier gewohnt haben,
konnten in die neuen Wohnungen zu-
rtckziehen. Sie wurden von den Um-
zugsberater/innen und den Sozialar-
beiter/innen der GAG Immobilien AG
unterstitzt und bei Bedarf mit einem
kompletten ,Umzugsservice-Paket”
versorgt.

FuBlaufig zum Zentrum

von Bickendorf

An der Venloer StraBBe befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung das Zentrum
von Bickendorf mit U-Bahn Station,
StraBenbahn und Bushaltestellen, al-
len Geschaften des taglichen Bedarfs,
Wochenmarkt, Biometzger und vielem
mehr. Eine weitere Bushaltestelle liegt
direkt vor den Gebauden an der AuBe-
ren KanalstraBe. Der Bahnhof Ehren-
feld ist ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

Adresse
50827 Koéln
VitalisstraBe, AuBere KanalstraBe

Wohnflache
29.125gm

ProjektgroBe
429 Wohneinheiten, alle 6ffentlich gefordert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel
142 Ein- und Zweizimmer-Wohnungen
222 Dreizimmer-Wohnungen

65 Vierzimmer-Wohnungen

Bauweise

Massivbauweise mit Warmeddmmverbund-
system, Kunststofffenster

Haustechnik

Blockheizkraftwerk, Warmwasserbereitung mit
elektrischen Durchlauferhitzern

Bauwerkskosten
1.050,- €/gm Wohnflache brutto
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Viersen Hohenstral3e

Viersen-Siichteln

Architektur Andreas Hanke, Bochum
Investorin Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG
Fertigstellung 2005

]

Die Umgestaltung und Verbesse-
rung von problematischen GroB3-
wohnanlagen wird eine wohnungs-
wirtschaftliche, stadtebauliche und
soziale Daueraufgabe der nachsten
Jahrzehnte bleiben. Nicht alle GroB3-
wohnformen werden sich - je nach
Standort und Wohnungsmarktlage -
fur nachhaltige Erneuerungsstrate-
gien eignen, da sie insbesondere bei
entspannten Markten zunehmend
auf weniger Nachfrage durch Mie-
terhaushalte treffen. So stehen heu-
te - bis Mitte der 90er Jahre noch
undenkbar - einige Hochhausbe-
stande nicht zur Umgestaltung, son-
dern zum Abriss an. Gleichwohl gibt
es auch heute noch GroBsiedlungen,
fir die zumindest mittelfristig eine
wohnungswirtschaftliche und sozial-
politische Nutzungsperspektive ge-
geben ist und Investitionen in den
Bestand als geeignetes Mittel zur
Verbesserung der baulichen und so-
zialen Situation geeignet sind. Aller-
dings erfordert eine solche Nachbes-
serung dann auch die Kombination
mit einem integrierten Bewirtschaf-
tungskonzept. Das heif3t, dass Hand
in Hand mit den baulichen MafBnah-
men solche zur Verbesserung der so-
zialen Sicherheit und Kontrolle kom-
biniert werden. Wie dieser Ansatz
zum Erfolg fiihren kann, ist am Bei-
spiel der hoch verdichteten Wohn-
anlage in Viersen-Siichteln zu erken-
nen.
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Umstrukturierung

Modernisierung der

70er Jahre Siedlung

Die GroBwohnsiedlung an der Héhen-
straBe in Viersen-Suchteln stammt
aus den 70er Jahren. Neben einigen
kleinteiligen Modernisierungs- und
GestaltungsmaBnahmen wurden als
wesentliche Veranderungen die Ein-
gangszonen grofBzigig umgestaltet
und an einer zentralen Stelle eine
Pfortnerloge (Conciergebereich) ein-
gerichtet, der den Mieterinnen und
Mietern ein Mehr an persénlicher An-
sprache und Sicherheitsempfinden
geben soll.

HohenstraB3e

Als Modernisierungs- und Gestal-
tungsmafBnahmen wurden neue Fen-
ster eingebaut und die Hohe des Ge-
baudes durch ein horizontales Band
vorgehangter farblich abgesetzter
Metallelemente optisch entscharft.
Weitere Gestaltungselemente sind
die riesigen Hausnummern Uber den
Eingangen, die zudem eine bessere
Orientierung ermoglichen. Die Fas-
saden der 1970 erbauten Gebaude
wurden bereits Mitte der neunziger
Jahre gereinigt, neu verfugt und hy-



drophobiert. Massive Bristungen an
ErschlieBungsgangen, die die Belich-
tung der hier anschlieBenden Woh-
nungen beeintrachtigten, wurden
durch Glaselemente ersetzt, sodass
auch diese Rdume jetzt ausreichend
mit Tageslicht versorgt werden.

Vor Ort wohnende Kinder gestalteten
die Flure und Treppenhduser mit Hil-
fe einer Kunstlerin selbst neu. Die so
erreichte ldentifikation mit der Um-
gebung drlckt sich im gepflegten Er-
scheinungsbild der Wohnanlage aus.

Keller

Alle Wohneinheiten sind tUber Auf-
zugsanlagen barrierefrei zuganglich.
Die Modernisierung der Wohnungen
selbst wird jeweils bei Mieterwech-
sel durchgefuihrt. Die Grundrisse der N
Wohnungen mit sehr groBen Wohn- P
zimmern und relativ kleinen Kin-
derzimmern werden dabei nicht
verandert. Die Béden erhalten Lami-
natbelage und die Badezimmer neue
Fliesen oder weiBBe Anstriche auf den
vorhandenen dunklen Fliesen. Die Ba-
dewannen bleiben bestehen, weil der ‘
Einbau bodengleicher Duschen einen ‘

|
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Wohnung 1 ( <

zu hohen konstruktiven Aufwand er-
fordern wirde.

]
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Umstrukturierung

HohenstraB3e

Neue Formen der Bestandsbewirt-
schaftung: ,,Concierge* als
Ansprechpartnerin

Die Gebaude betritt man durch einen
der vier neu gestalteten Eingange. Um
das Entree freundlicher und groBBer
zu gestalten, wurden in Nummer 44
und Nummer 50 je eine Wohnung im
ersten Obergeschoss zurlickgebaut
und der Raum dem jetzt groBBzigig
verglasten Eingangsbereich zuge-
schlagen. Nur so konnten auch die
urspringlich im Kellergeschoss gele-
genen Eingange auf das Erdgeschoss-
niveau verlegt werden.

Im Haupthaus Nr. 44 steht eine Con-
cierge als Ansprechpartnerin fur die
Bewohnerinnen und Bewohner zur
Verfligung. Wenn Fragen oder Pro-
bleme - nicht nur zu den Wohnungen -
bestehen, findet hier jede Person im-
mer ein offenes Ohr. Die Concierge ist
aber nicht nur Ansprechpartnerin, sie
kontrolliert per Videokamera die Flure
und sorgt fur Sicherheit. Sie ist selbst
schon seit vielen Jahren Bewohnerin
der Anlage und hat daher eine Bezie-
hung zu den Ubrigen Mieterinnen und
Mietern, die Uber das ,normale” Mit-
einander weit hinausgeht. So werden
altere Leute durch die Concierge be-
treut und z. B. zum dienstags stattfin-
denden gemeinsamen Frihsttck per-
soénlich abgeholt.




Auf alle bevorstehenden Aktivitdten
oder wichtige Nachrichten in der
Wohnanlage weisen in den Eingangs-
bereichen angebrachte Flachbild-
schirme hin. Ob es sich um das drei-
mal wochentlich stattfindende Treffen
der Bewohnerinnen und Bewohner
handelt, das durch Ehrenamtliche der

Caritas organisiert wird oder um das
gemeinsame Frahstuck: Alle sind in-
formiert.

Nah zum Zentrum

Die HohenstraBe in Viersen ist mit
ca. 5 - 10 Minuten FuBweg zum Zen-
trum Stchtelns sehr gut gelegen und
garantiert auch fur altere Menschen
und far Bewohnerinnen und Bewoh-
ner ohne eigenen PKW eine gute Er-
reichbarkeit von Infrastruktur- und
Einkaufsmoglichkeiten. Fur weitere
Strecken gibt es eine Bushaltestelle
unmittelbar vor dem Gebaude.

Adresse
41749 Viersen,
HohenstraBe 44-50

ProjektgroBe

105 Wohneinheiten, 6ffentlich geférdert,
(Einkommensgruppe A)

Foérderung durch das Land Nordrhein-Westfalen
zur Férderung von baulichen MaBnahmen in
Sozialwohnungsbestanden der 60er- und 70er-
Jahre in Verbindung mit integrierten Bewirt-
schaftungskonzepten

Gemeinschaftseinrichtungen

Eine Wohnung wurde von der Vermietung freige-
stellt. Sie wird von der Caritas fur gemeinschaft-
liche Aktivitaten genutzt.

Bauweise
Massivbau (Bestand)

Haustechnik
ElektrofuBbodenheizung
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Umnutzung von
Nichtwohngebauden

Die strukturellen, sozialen, poli-
tischen und wirtschaftlichen Veran-
derungen der Gesellschaft verwan-
deln das Bild unserer Stadte. Immer
wieder verlieren dabei auch Gebau-
de ihre urspriingliche Nutzung. Zu-
nachst waren es iiberwiegend Ge-
baude der gewerblichen Nutzung
(Miihlen, Hafenspeicher, Wasser-
tiirme, Industriegebdude) sowie
der Landwirtschaft (aufgelassene
Hofanlagen und Scheunen). In den
90er Jahren kamen viele verlas-
sene Militargebaude hinzu. Inzwi-
schen sind es verstarkt auch auf-
gegebene Kirchenbauten, Gebdude
von Post und Bahn sowie ehemalige
Handelsimmobilien. Fiir alle diese
Gebédudetypen gilt: Die Umnutzung
zu Wohnzwecken hat stark an Be-
deutung gewonnen und ist vielfach
die einzige realistische Zukunfts-
perspektive.

Die zurtickgelassenen Gebaude sind
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten sowie
ihrer Umnutzungspotenziale sehr un-
terschiedlich: Neben Gebduden, die
durch ihre Architektur und ihre Histo-
rie (Kirchengebaude, historische In-
dustrie- und Gewerbeanlagen) das
Stadtbild stark pragen und bei ei-
ner Umnutzung einen Akzeptanz-
Vorteil haben, sind es zunehmend

auch schlichte Verwaltungsgebau-
de. Erstgenannte bleiben fir unsere
Gesellschaft oft unentbehrlich, auch
wenn die urspringliche Nutzung
aufgegeben wird. Aber auch die ein-
facheren Verwaltungs- und Handels-
gebdude besitzen bei einer zentralen
Lage in raumlicher Néhe zu Versor-
gungseinrichtungen und zur 6ffent-
lichen Infrastruktur ein hohes Poten-
zial fur Wohnfolgenutzungen und sind
auch gegebenenfalls wirtschaftlich in-
teressanter als Neubauten. Denn an-
ders als beim Neubau braucht nicht
dartber spekuliert zu werden, wie die
ErschlieBung gesichert werden kann
und was auf dem Grundstiick baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zu-
lassig ist.

Zum Teil mUssen aber bei der Umnut-
zung von Nichtwohngebauden, um ei-
nen vertretbaren Kostenrahmen zu
halten, z. B. bei der Barrierefreiheit
Kompromisse gesucht werden. Und
zuletzt soll nicht unerwahnt bleiben,
dass Eingriffe in den Bestand immer
ein unvorhersehbares Risiko bergen,
denn im Zuge von Umbauarbeiten
kann es — trotz bester Bestandsauf-
nahme - zu Uberraschungen kom-
men, auf die dann flexibel reagiert
werden muss.

Der Erhalt historisch und stadtebau-




lich wertvoller Bausubstanz ist nur
moglich, wenn sich neue Nutzungen
finden. Im Sinne einer Innenentwick-
lung von Stadten und mit wieder zu-
nehmender Attraktivitat der Stadt
als Wohnstandort gewinnt die Um-
nutzung von Nichtwohngebauden zu
Wohnzwecken zunehmend an Bedeu-
tung. Hierbei muss auf die Wohnan-
spriiche und Bedtrfnisse breiter Be-
volkerungsgruppen eingegangen
werden, damit Wohnen in der Stadt
nicht zu einer neuen sozialrdum-
lichen Polarisierung beitragt. Es sind
nicht nur Singles, sondern auch ge-
rade Familien mit Kindern und die in
den nachsten Jahren stark anwach-
sende Gruppe der alteren Menschen,
die potentiell eine zentrale Wohnlage
mit guter Infrastrukturanbindung und
kurzen Wegen suchen werden.

Die Umnutzung eines ehemaligen
mehrgeschossigen Kaufhauses in
Eschweiler, GrabenstraBBe zu einer
Service-Wohngemeinschaft insbe-
sondere fiir Altere ist ein gelungenes
Beispiel fur diesen Ansatz.

In Gevelsberg, BahnhofstraBe ge-
lang es, ein leer stehendes Fabrik-
gebdude aus den 20er Jahren ei-
ner neuen Nutzung zuzuftihren und
trotz denkmalbedingter und topo-
graphischer Restriktionen zehn Woh-
nungen mit zeitgemaBen Wohnstan-
dards (Balkone, Aufzug) einzubauen.

Einen Sonderfall der Nutzung von
Nichtwohngebauden fiir Wohnzwecke
stellt die Umnutzung von Kirchen
dar. Die aktuellen Sparzwange im Be-
reich der Kirchen fuhren dazu, dass
sich viele Kirchengemeinden auf-
grund sinkender Mitgliederzahlen in
absehbarer Zukunft von Gotteshau-
sern trennen mussen. Allein im Bis-
tum Essen werden bis 2009 ca. 120
Kirchengebadude tberflissig, im Bis-
tum Aachen ist mittelfristig sogar von
bis 25 % der vorhandenen 940 Kir-
chen die Rede, die aufzugeben sind.
Im Bereich der evangelischen Kirche
werden anteilig ahnliche Zahlen ge-
nannt. Die zur Zeit laufende Diskussi-
on Uber in spiritueller, stadtebaulicher
und wirtschaftlicher Hinsicht ange-
messene Folgenutzungen gibt kir-
chennahen, sozialen oder kulturellen
Nutzungen (z. B. als Grabeskirche, fur
soziale Einrichtungen oder als Veran-

staltungsraum) den Vorrang vor kom-
merziellen. Andererseits belegen rea-
lisierte Beispiele, dass die Umnutzung
von Kirchengebauden zu Restaurants,
Hotels, Wohnungen oder Buchladen
im Einklang zumindest mit asthe-
tischen Anspriichen und unter Bei-
behaltung der Stadtbild pragenden
Funktion des Ursprungsgebaudes er-
folgen kann.

Die ehemalige Friedenskirche aus dem
19. Jahrhundert in M6énchenglad-
bach-Rheydt bietet seit ihrem Um-
bau ein ungewdhnliches Wohnraum-
angebot, das vor allem von jungen
Familien, Alleinerziehenden sowie
Studentinnen und Studenten ange-
nommen wird.






Eschweiler Grabenstraf3e

Architektur Anne-Julchen Bernhardt, Jorg Leeser (BeL), KéIn
Investorinnen Anna Maria und Andrea Breuer, Kdln
Fertigstellung 2006

Der Strukturwandel im Einzelhandel
filhrt vermehrt zu Leerstdnden so-
wohl kleinerer Ladenlokale als auch
groBerer Handelsimmobilien. Diese
Objekte werden neuerdings zuneh-
mend in Wohnungen umgewandelt.
Hierdurch wird die Chance eroffnet,
kostengiinstigen Wohnraum in zen-
tralen Lagen zu schaffen und so ei-
nen Beitrag zur Revitalisierung der
Innenstadte zu leisten. Insbeson-
dere fir altere Menschen sind die-
se Lagen - oft direkt in FuBgéanger-
zonen gelegen - sehr interessant. In
Eschweiler ist es gelungen, ein lan-
ge leer stehendes Kaufhaus mit-
ten in der FuBgangerzone zu einer
Wohnanlage mit Service-Wohnen
und einer integrierten Senioren-
wohngemeinschaft umzubauen.




Umnutzung

eines alten Kaufhauses

Nach tber 30 Jahren Leerstand der
oberen Geschosse wurde fur das in
der Eschweiler Einkaufszone stehende
viergeschossige Kaufhaus Breuer aus
dem Jahre 1951 ein neues Nutzungs-
konzept durch die Erbengemein-
schaft Breuer und die Architekten
entwickelt. Unter Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklung wurde eine
Mischnutzung fur das historische Ge-
bdude vorgesehen. Das Erdgeschoss
ist weiterhin gewerblich von einem
Drogeriemarkt genutzt. Erganzend
dazu stehen im ersten Obergeschoss
Buroflachen zur Verfugung, die teil-
weise durch eine Krankenkasse an-
gemietet wurden. Die urspringliche
Idee der Planer, hier ein Betreuungs-
angebot fur Kinder einkaufender EI-
tern, eventuell unter Mitwirkung der
alteren Hausbewohner, einzurichten,
konnte bisher nicht umgesetzt wer-
den. Nach behutsamer Sanierung der
offenen Verkaufsgeschosse im zwei-

GrabenstraBBe

Umnutzung

ten und dritten Obergeschoss ent-
standen zehn barrierefreie Service-
Wohnungen fur altere Menschen. Das
komfortable Wohnprojekt erhielt eine
zusatzliche Qualitat durch die tber
den Aufzug zu erreichende 100 gm
grofBe Gemeinschaftsdachterrasse,
die einen herrlichen Blick auf die In-
nenstadt bietet.

Trotz Anbringung eines energetisch
notwendigen Warmeddmmputz-
systems mit einem auf das Sonnen-
licht reagierenden Edelputz konnte
die typische Kaufhausarchitektur (mit
Gestaltungsprinzipien der 20er Jahre)
mit horizontal verlaufenden Lichtb&n-
dern erhalten bleiben. Das 2006 fertig
gestellte Sanierungsprojekt stellt eine
wichtige Aufwertung der Eschweiler
FuBgangerzone dar.
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Wohnungen mit offener
Grundrissstruktur

Alle Obergeschosse werden Uber ei-
nen Aufzug und Uber eine einlaufige
Treppenanlage entlang der ricksei-
tigen Brandwand erschlossen. Zur
Erinnerung an die alte Bausubstanz
wurden die Original-Handlaufe erhal-
ten und durch ein Lichtband entlang
der Treppe betont. Zur Belichtung der
groBen Gebaudetiefen und zur Er-
schlieBung wurden je nach Geschoss-
lage ein- bis zweigeschossige Hofe in
das Gebaudevolumen eingeschnit-
ten. Die so entstandenen verglasten
Innenhofe dienen zugleich als private
»Freibereiche” flur die einzelnen Woh-
nungen. Zusammen mit den sadlich
orientierten Fensterbandern entlang
der FuBgangerzone ergeben diese
kleinen Innenhdfe nicht nur eine zwei-
seitige Belichtung und Bellftung der
einzelnen Wohnungen, sondern schaf-
fen auch eine interessante Raum-
atmosphére. Ein groBzligiger Raum-
eindruck blieb durch eine offene




Senioren-Wohnmodell

Far alle Bewohnerinnen und Bewoh-
ner war die attraktive zentrale Wohn-
lage im Herzen der Eschweiler In-
nenstadt ein wichtiges Argument
fur die Wahl ihrer neuen Wohnung.
Hier haben die Alteren die Méglich-
keit, weiterhin selbststandig, zum Teil
auch in einer Seniorengemeinschaft
zu wohnen und die vielfaltigen Ange-
bote der Innenstadt mit kurzesten
Entfernungen zu den vorhandenen
Infrastrukturen und Einrichtungen
zu nutzen. Dies ermoéglicht auch die
barrierefreie Ausstattung des Gebau-
des entsprechend der DIN 18025 mit
Aufzug, breiteren Fluren, stufen- und
schwellenloser Erreichbarkeit aller
R&ume, breiteren und héheren Turen
sowie groBReren Badern mit boden-
gleichen Duschen.

Grundrissstruktur mit eingestellten
Sanitarkernen und verschiebbaren
Wandelementen erhalten.

Im zweiten Obergeschoss wurde

durch eine reversible Zusammen-
legung von fanf Wohnungen eine \ i

Senioren-Wohngemeinschaft ermoég-
licht. Als Mittelpunkt dient ein 80 gm
groBBer gemeinschaftlicher Wohnbe-
reich mit integrierter Kichenzeile,
Ess- und Sitzecken. Mit dieser innen
liegenden Gemeinschaftszone, an die
vier Einzimmer-Wohnungen und eine
Zweizimmer-Wohnung angrenzen,
verfugt die Seniorenwohngemein-
schaft Gber insgesamt 210 gm Wohn-
flache. Die sechste Wohnung im zwei-
ten Obergeschoss ist rollstuhlgerecht
nach DIN 18025 Teil 1 ausgelegt. Im
dritten Obergeschoss befinden sich
weitere vier Wohnungen zwischen 52
und 70 gm fur altere Menschen. Indi-
viduelle Freibereiche bestehen in den
dort nur eingeschossigen Lichthofen.

Umnutzung GrabenstraBBe




Da das Gebaude erst seit kurzer Zeit
bewohnt wird und noch nicht alle
Wohnungen belegt sind, bestehen
erst wenige gemeinsame Aktivitaten
innerhalb der Wohngemeinschaft.
Eine Anschubbetreuung ware sicher-
lich hilfreich, um sich kennen zu ler-
nen und ein Gemeinschaftsgefuhl zu
entwickeln.

Die Vermietung und Betreuung der
Wohnungen liegt in Handen der
Eschweiler Wohnheimgesellschaft
Senotel, deren Haupthaus in fuBlau-
figer Nahe liegt. Sie organisiert die

tagliche Reinigung der Badezimmer
und bietet den Seniorinnen und Seni-
oren weitere Service-Leistungen wie
Mahlzeiten, Waschedienst bis zu Ein-
kaufshilfen je nach Bedarf als Einzel-
oder Pauschalangebot an.

Innenstédtische Infrastruktur

Bislang greifen die Mieterinnen und
Mieter eher wenig auf die Service-
Dienste zurlick. Sie moéchten, so lange
es geht, weiterhin ein selbststandiges
Leben fuhren und nutzen deshalb
auch die nahe liegenden Angebote
der Eschweiler Innenstadt zum Ein-

kaufen, fir die Mahlzeiten oder auch
zur medizinischen Versorgung. Gut
erreichbare Bus- und Bahnverbin-
dungen ermoglichen eine vom Auto
unabhangige Mobilitat der Bewohne-
rinnen und Bewohner und ihrer aus-
wartigen Gaste.

Adresse
52249 Eschweiler, GrabenstraBe 38

Wohnflache
525 gm

ProjektgroBe
10 Wohneinheiten im 2. + 3. Obergeschoss
frei finanziert

Wohnungsschlussel

4 Einzimmer-Wohnungen und

1 Zweizimmer-Wohnung in einer
Senioren-Wohngemeinschaft im 2. OG.

1 Zweizimmer-Wohnung rollstuhigerecht im 2.0G.

4 Zweizimmer-Wohnungen im 3. OG.

Gemeinschaftseinrichtungen
Gemeinschaftsraum mit Gemeinschaftskiche
(2.0G), gemeinschaftliche Dachterrasse (4. 0G.)

Andere Nutzungen
Gewerbliche Flachen im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss

Bauweise

Bestandsfassade mit neuem Warmedammputz,
Fensterbander und Hoffassaden aus Holz im
2.und 3.0G

Gedammte Aluminiumprofile fir Fassade im EG,
1.0G und DG

Haustechnik
Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung
durch Solarenergie

Gesamtkosten
819,- €/gm Wohnflache brutto
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Gevelsberg Bahnhofstral3e

Architektur Gunter Neubacher, Iserlohn
Investor Dr. Schmidt-Hansen
Fertigstellung 2006

Ein weiteres Beispiel fir die Vielfalt
an Umnutzungsobjekten, die sich fiir
Wohnzwecke eignen, ist der Fabrik-
umbau in Gevelsberg. Hier handelt
es sich um ein stadtbildpragendes,
denkmalgeschiitztes ehemaliges
Produktions- und Verwaltungsge-
bdude. Entstanden sind individuelle
Wohnungen mit unterschiedlichen
Gro6Ben und entsprechend verschie-
denen Haushaltstypen. Mit die-
ser wirtschaftlich tragfahigen Um-
nutzungslésung konnte Wohnraum
zu bezahlbaren Mieten in zentraler
stadtischer Lage bei gleichzeitigem
Erhalt eines Industriedenkmals ge-
schaffen werden.




Wohnen in einer
denkmalgeschiitzten Fabrik

Das Produktions- und Verwaltungsge-
bdude einer Maschinenfabrik flur Ziga-
rettenverpackungen aus den spaten
20er Jahren hatte lange leer gestan-
den, bis sich der jetzige private In-
vestor fur eine Umnutzung des denk-
malgeschitzten Gebaudes fand. Die

Umnutzung

Stadt Gevelsberg, die groBes Inte-
resse an einem Erhalt des Industrie-
denkmals hatte, war bereits so weit,
dass sie einem Abriss zugestimmt
hatte, um einen weiteren Verfall des
Gebaudes und damit einen negativen
Einfluss auf das gesamte Umfeld zu

BahnhofstraBe

verhindern. Das Engagement des jet-
zigen Investors rettete das Gebaude
sozusagen in letzter Minute.

In das denkmalgeschutzte Gebaude
wurden zehn Wohnungen eingebaut,
die durch einen Aufzug barrierefrei er-
reichbar sind. Auf dem Gesamtgelan-
de sind in den letzten Jahren elf Dop-
pel- und Reihenhauser entstanden,
weitere elf werden auf dem restlichen
Grundstuck gebaut. Die Mischung aus
Einfamilienhdusern und Sozialwoh-
nungen soll daftir Sorge tragen, dass
ein gutes Sozialgeflige entsteht.
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10 Wohnungen in den

ehemaligen Biiroraumen

Die Umnutzung zu Wohnzwecken er-
forderte auf Grund der Lage und Orien-
tierung des Gebaudes einige Kompro-
misse. Die nach Stidosten orientierte
Langsseite des Gebaudes wird durch
einen sehr hohen und steilen Hang
des Stadtwaldes begrenzt, auf des-
sen Kuppe eine Bahnlinie verlauft. Die
Bahntrasse ist durch die Hohenlage
und den dichten Baumbestand kaum
wahrnehmbar und stoért die Wohn-
nutzung nicht. Eine Ausdinnung des
Baumbestands soll zukinftig fir eine
bessere Belichtung sorgen.

Das Erdgeschoss, in dem sich ur-
springlich die Verpackungsmaschi-
nen befanden, wird als ,,Kellergarage”
- zum Teil leicht im Hang liegend, aber
ebenerdig befahrbar - genutzt. So
konnten auch die denkmalgestitzten
Stahlstitzen sichtbar bleiben.

In den Obergeschossen, in denen
sich die Buros befanden, liegen jetzt
zehn Wohnungen, wovon die beiden
gréBten im zweiten Obergeschoss als
Maisonettewohnungen bis ins Dach-
geschoss reichen. Die tbrigen Woh-
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oben  Schnitt
unten  1.Obergeschoss

N —

nungen sind eingeschossig und
zu den Giebelseiten (NO und SW)
sowie zur vorderen Langssei-
te (NW) orientiert. Die hohen Fa-
brikfensterformate mit der alten
Einteilung machen die besonde-
re Qualitat und Raumwirkung der
Wohnungen aus und belichten
auch die Raume gut, die von ih-
rer Ausrichtung nicht beglnstigt
sind.
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Umnutzung

Mischung unterschiedlicher
Wohnungstypen

Die Wohnungen variieren in der
Wohnflache zwischen 46 und 106 gm
und ermoglichen eine gute Mischung
unterschiedlicher Haushaltsformen
und verschiedener Generationen. Der
neue Aufzug befindet sich im Bereich
der friheren WC-Anlagen. Ein vor-
handenes Lichtband im Dachbereich
dient zur effektvollen Belichtung des
oberen Flurbereichs.

Die Freibereiche der Wohnungen be-
stehen aus davor gestellten Balkonen
als leichte Stahlkonstruktion, die
deutlich als additives Element aus-
gebildet sind und das denkmalge-
schitzte Erscheinungsbild nicht be-
eintrachtigen. Unter Denkmalschutz
steht im Ubrigen nicht das gesamte
Gebaude, sondern nur die StraBen-
seite und die beiden Giebelseiten. Die
Hofseite wurde ursprtinglich von An-
bauten verstellt und steht daher nicht
unter Denkmalschutz.

BahnhofstraBRe
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Zehn Minuten bis zur
FuBgangerzone

Das Gebaude liegt sehr gtinstig zur In-
nenstadt, 10 Minuten braucht man zu
FuB3 bis zur Mitte der FuBgéngerstra-
Be. Dort findet man alle notwendigen
Geschafte und Infrastruktureinrich-
tungen. Direkt in der Nahe befinden

sich ein Kindergarten und eine Grund-
schule. Eine Bushaltestelle liegt in
funf Minuten Entfernung am Beginn
der FuBgangerstrale.

Adresse
BahnhofstraBe 29, 58285 Gevelsberg

Wohnflache
772 gm

ProjektgroBe
10 Wohneinheiten, 6ffentlich gefordert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel

2 Zweizimmer-Wohnungen
6 Dreizimmer-Wohnungen
2 Funfzimmer-Wohnungen

Bauweise

Dammung der nicht denkmalgeschutzten
NW-Seite mit Warmedammverbundsystem
neue Holzfenster mit alter Aufteilung

Garage: Neuverglasung der alten Fabrikfenste

Haustechnik
Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung

Kosten
1.270 €/gm Wohnflache brutto
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Moénchengladbach Friedenskirche

Monchengladbach-Rheydt

Architektur Wolfgang Wefers (Gemeinniitzige Kreisbau Aktiengesellschaft)
Investorin Gemeinniitzige Kreisbau Aktiengesellschaft
Fertigstellung 2001
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Die Umnutzung einer Kirche zu
Wohnzwecken ist eine planerische
und technische Herausforderung.
Denn in der Regel ist insbesondere
bei denkmalwerten Kirchengebau-
den die Umnutzung mit erheblichen
und teuren Eingriffen in die Bausub-
stanz verbunden. Dabei ist im Vorfeld
u.a. zu kléren, ob durch den Umbau
einewirtschaftliche Nutzung méglich
wird. Auch hier spielt der Standort
eine groBe Rolle zur Einschatzung der
Akzeptanz und Nachfrage durch zu-
kiinftige Mieterhaushalte. In Rheydt
konnte durch den gebiindelten 6f-
fentlichen Mitteleinsatz von Wohn-
raumforderung und Stadtebaufor-
derung fir die denkmalbedingten
Mehrkosten ein herausragendes
Beispiel flir eine Umnutzung zu
Wohnzwecken in citynaher Lage ent-
stehen.
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Friedenskirche

Gottes Haus wird Mieters Wohnung
1864-1866 errichtet, wurde die Frie-
denskirche in Ménchengladbach-
Rheydt in ihrer urspriinglichen Funkti-
on als Gotteshaus von den Gemeinde-
mitgliedern in den 90er Jahren kaum
noch genutzt. Aufgrund der zu ver-
mutenden hohen Sanierungskosten
wurde lange Zeit vergebens nach In-
vestoren und Lésungsansatzen ge-
sucht. SchlieBlich entstand die Idee,
das Gotteshaus umzubauen und 6f-
fentlich geférderte Wohnungen in
die Gebaudehdlle zu integrieren. Die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Gemeinnitzige Kreisbau AG, die Fach-
ministerien des Landes NRW und das
Rheinische Amt fir Denkmalpflege
entwickelten ein Nutzungskonzept,
das innerhalb von zwei Jahren rea-
lisiert wurde (1999-2001). Nach an-
fanglichen Protesten in der Gemein-
de gegen die Umnutzung wird das
Projekt heute so positiv aufgenom-
men, dass sogar Fuhrungen durch die
Wohn-Kirche stattfinden.




Kirchenraum bleibt durch
ErschlieBung erlebbar

Am Rande der Innenstadt von
Moénchengladbach-Rheydt gele-
gen bietet die ehemalige Kirche in
18 Wohneinheiten mit unterschied-
lich groBRen Flachenangeboten Platz
fur die Bedirfnisse verschiedener
Familienstrukturen. Die Wohnungen
sind in den Seitenschiffen der Kirche
untergebracht und gréBtenteils durch
innere Treppen zweigeschossig aus-
gebildet. Ein Aufzug ist nicht vorhan-
den. Durch die Anordnung der Wohn-
einheiten und durch die zentrale, der
Form der ehemaligen Kirche folgende,
innere ErschlieBung in Form eines
umlaufenden Laubengangs bleibt die
Weite des Kirchenraums erlebbar. Die
natdrliche Belichtung mittels einer
verglasten Dachkonstruktion unter-
statzt dabei die Eindrucke, die sich
beim Betreten des Gebaudes eroff-
nen.

Unter Beibehaltung der duBReren Ge-
stalt der Kirche sind sehr unter-
schiedliche Wohnungen entstanden,
die durch die Form der Kirchenfenster
einmalige Raumerlebnisse erfahren.
Vor allem die Wohnung, die durch eine
Fensterrosette im ehemaligen Chor-
bereich belichtet wird, ist einzigartig
in ihrer raumlichen Wirkung. Diese
Qualitaten bieten eine gewisse Ent-
schadigung fur das Fehlen von Bal-
konen oder privaten Garten. Diese wa-
ren aufgrund des Denkmalschutzes
und durch die Lage der Kirche nicht
zu realisieren.

Besonders hervorzuheben ist, dass
in der Realisierungsphase die Ein-
richtung einer Bauhutte als Beschaf-
tigungs- und Qualifizierungsmaf3-
nahme nicht nur praktische Vorteile
bot, sondern zusatzliche Arbeitsplat-
ze schaffte.

oben  Schnitt
unten  Grundriss zweites Obergeschoss

Luft-
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Wohnen mit besonderem Flair

Die Mieterschaft besteht vorwiegend
aus jungeren Menschen: Studierende,
Familien und allein erziehende Mut-
ter, die die Idee einer Integration von
Wohnnutzung in ein klerikales Gebau-
de mit Begeisterung aufgenommen
haben. Insgesamt stéRt die Integra-
tion von modernem Wohnen in ein
denkmalgeschltztes Kirchengebau-
de auf eine breite Zustimmung.
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Umnutzung Friedenskirche



Ein kurzer Weg zum Zentrum

Die zentrale Lage der Kirche (ca. funf
Minuten zur Innenstadt von Rheydt)
und der nahe gelegene Einkaufs-
markt ermdglichen eine gute Versor-
gung mit allen notwendigen Gutern
des taglichen Bedarfs. Eine Bushal-
testelle befindet sich in unmittelbarer
Nahe. Separate Stellplatze fur PKW
sind nicht vorhanden.

b e e e e B

Adresse
HauptstraBe 26, 41061 Ménchengladbach-Rheydt

Wohnflache
1.307 gm

ProjektgroRe
18 Wohneinheiten, 6ffentlich geférdert, Einkom-
mensgruppe A, Stadteforderung

Wohnungsschlussel
1 Einzimmer-Wohnung

12 Dreizimmer-Wohnungen
5 Vierzimmer-Wohnungen

T e e e o e e

Bauweise

Massive AuBenwande (Bestand) ohne zusatz-
liche Dammung

Innenwande und oberste Geschossdecke mit
Mineralfaserdammung

Boden gegen Erdreich mit Polystyrol-Hart-
schaumdéammung

Neue Holzfenster mit Warmschutzverglasung
Neue Decken mit Filigran-Deckenelementen

Haustechnik
Gaszentralheizung mit
zentraler Warmwasserbereitung

Kosten
ca. 1460,- €/gm Wohnflache brutto
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Wuppertal Kreuzkirche

Wuppertal-Langerfeld

Architektur Archista GmbH, Wuppertal (Vorplanung)
G.W.G. Wuppertal (Ausfithrungsplanung, Bauleitung)

Investorin Reditus GmbH, Wuppertal
Fertigstellung 2002

Bei einem Teil der bestehenden Kir-
chen- und Gemeindegebaude, deren
Ursprungsnutzungen aufgegeben
werden (miussen), ergibt sich auf-
grund der Standortvorteile eine Um-
nutzungschance als Wohnprojekt.
Sie liegen oftmals in integrierten at-
traktiven stadtischen Wohnquartie-
ren mit hoher ldentifikation fiir die
Nachbarschaft und das Viertel. Nut-
zungsmoglichkeiten bestehen fir
solche Gebaude, wenn sie aufgrund
ihrer Bausubstanz und/oder ergan-
zender GrundsticksgréBen fiir den
Um- und Neubau von Wohnungen ge-
eignet sind.

Die Umnutzung von denkmalge-
schiitzten Kirchengebéduden ist aus
planerischer und wirtschaftlicher
Sicht eine schwierige Bauaufgabe
und erfahrungsgemaB mit hohen
Kosten und Einsatz éffentlicher Fér-
dermittel verbunden. Beispielhaft
fur das Lésen einer solch schwie-
rigen Bauaufgabe steht der Umbau
der Kreuzkirche in Wuppertal-Lan-
gerfeld. Hier entstanden Wohnungen
insbesondere fir Alleinerziehende
mit ihren Kindern sowie ergdanzende
Raumlichkeiten fiir gemeindeorien-
tierte gemeinschaftliche Aktivitaten.
Die Wohnqualitat gewinnt insbeson-
dere auch durch das groBziigige und
von alten Bdumen gepragte Wohn-
umfeld, das beste naturnahe Spiel-
moglichkeiten fiir die Kinder bietet.



160

Gemeinschaftliches Miteinander

im alten Kirchengemauer

Ziel der Umnutzung der Kreuzkirche
war der langfristige Erhalt des denk-
malgeschitzten Gebaudes unter Be-
ricksichtigung der Interessen der
evangelischen Kirchengemeinde Lan-
gerfeld. Das entwickelte Nutzungskon-
zept berlcksichtigt deren Vorgaben:
Schaffung von offentlich gefordertem
Wohnraum fir alleinerziehende Mut-
ter und Véter und Einrichtung von
zwei gewerblich nutzbaren Rdumen
im Erdgeschoss mit dem Ziel, Wohnen
und Arbeiten zu verbinden sowie die
Qualifikation von 40 Langzeitarbeits-
losen wahrend der Bauphase zu er-
moglichen.

Die 1910 - 1911 erbaute Kreuzkirche
wurde nach der Zerstérung im 2. Welt-
krieg zwischen 1952 und 1966 wieder
aufgebaut. Neben Veranderungen des
auBeren Erscheinungsbilds wurden
damals vor allem erhebliche Eingriffe
in die innere Raumstruktur der Kirche
vorgenommen. Im Erdgeschoss ent-
stand eine kleinteilige Raumstruktur
mit Kirchensaal, Biiros und Versamm-

lungsraumen, wahrend das obere Ge-
schoss im Rohbauzustand verblieb.
Eine Bestandsuntersuchung ergab,
dass die Bausubstanz des Kirchenge-
bdudes abgesehen von einigen Man-
geln relativ gut und daher eine weitere
Nutzung des Gebaudes sinnvoll war.

Die Gemeinde und ihr Presbyterium
hatten die alte Gottesdienststatte ge-
schlossen, nachdem feststand, dass
die Finanzierung zur Erhaltung des
Gebaudes nicht mehr aufzubringen
war. Mit der ,,Reditus gemeinnutzige
GmbH", einem freien diakonischen
Trager in der Evangelischen Kirche
im Rheinland, fand das Langerfelder
Presbyterium einen Partner, der das
Gebaude im Jahr 2000 als Erbbaube-
rechtigter flir 99 Jahre erwarb und ein
umsetzbares und akzeptables Kon-
zept entwickelte.

Die UmbaumaBnahme wurde in der
Tragerschaft der Gesellschaft fur Ent-
sorgung, Sanierung und Ausbildung
gGmbH, Wuppertal (GESA) als Quali-
fizierungs- und Beschéaftigungsmaf3-
nahme umgesetzt.
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Umnutzung

Kreuzkirche

Innen liegende ErschlieBung

iiber Laubengange

Es entstanden 15 Zweizimmer-
bis Funfzimmer-Wohnungen mit
60 - 90 gm Wohnflache, die auf vier
Ebenen von der zentralen offenen
Halle aus erschlossen werden. Die
Schlafraume der Vier- und Funfraum-
Wohnungen im vierten Obergeschoss
liegen im dartber liegenden ausge-
bauten Dachgeschoss. Der zweite
Fluchtweg dieser Schlafraume fuhrt
Uber eine Wendeltreppe, die auf den
umlaufenden Laubengang fuhrt.

Seit Mai 2003 sind alle Wohnungen
vermietet. Zum jetzigen Zeitpunkt le-
ben 15 alleinerziehende Mutter mit
ihren Kindern in dem ehemaligen
Gotteshaus. Das aus dem Nutzungs-
konzept entstandene Ziel von Wohnen
und Arbeiten im Haus und der Forde-
rung der beruflichen Selbststandig-
keit wurde durch die Vermietung von
zwei Gewerbeflachen im Erdgeschoss
an Bewohnerinnen realisiert. Es wurde
eine Wellness- und Massagepraxis so-
wie ein Schuldnerberatungsburo er-
offnet.

Ergédnzend dazu wird der Kirchenge-
meinde Langerfeld im ersten Oberge-
schoss ein Raum von ca. 100 gm mit
Teekliche und sanitaren Anlagen zur
Verfligung gestellt, den auch die Be-
wohnerinnen und Bewohner nutzen.
Das innovative Wohnungskonzept ba-
siert auf dem ,,Haus im Haus"- Prinzip,
in dem die einzelnen Wohnungen wie
Einfamilienh&duser tber einen zentra-
len umlaufenden ErschlieBungsgang
im Inneren des Gebaudes erschlossen
werden.

Mittelpunkt der Wohnanlage ist der
offene Raum mit umlaufenden Lau-
bengangen Uber drei Geschosse, der
die Eingangshalle nach oben bis zur
Dachflache hin offen lasst. Ein langes
Fensterband im Firstbereich belichtet
einerseits die inneren ErschlieBungs-
flachen und stellt andererseits den
Sichtkontakt zum schieferbedeckten
Kirchturm mit Turmuhr her. Das ein-
zigartige Ambiente im zentralen
Kern des Baukérpers entsteht durch
die sichtbare Stahlkonstruktion des
Dachstuhls sowie die groBe Kirchen-
rosette mit neu gestalteten bunten
Glasflachen, die ein stimmungsvolles
Licht erzeugt und an den ehemaligen
Kirchenraum erinnert. Unterhalb der
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Rosette steht eine Freiflache im zwei-
ten Obergeschoss als Treffpunkt fur
gemeinsame Aktivitaten zur Verfi-
gung. Die innen liegenden Erschlie-
Bungsflachen in Verbindung mit den
Freiflachen und dem Versammlungs-
raum sind Orte der Kommunikation
nicht nur der Bewohnerinnen und Be-
wohner untereinander, sondern auch
mit den Bewohnern des umliegenden
Wohnquartiers.

QualifizierungsmaBnahmen

Die GESA gGmbH konnte in Koope-
ration mit der Wuppertaler Agentur
fur Arbeit insgesamt 40 Langzeitar-
beitslosen die Moglichkeit geben, sich
wahrend eines kontinuierlichen Bau-
ablaufes zu qualifizieren. So konn-
ten rund 20 % der Umbauarbeiten im
Rahmen der handwerklichen Ausbil-
dungsmafBnahmen in den Tatigkeits-
bereichen Abbruch, Rohbau, Trocken-
bau, Malerarbeiten und Garten- und
Landschaftsbau realisiert werden.
Entsprechend der Warmeschutzver-
ordnung von 1995 wurden vor allem
im Bereich des neuen Schieferdaches
umfangreiche Dammarbeiten durch-
gefuhrt, wahrend aus denkmalpflege-
rischen Grunden die AuBenwande nur
durch eine innen liegende Vorsatz-
schale gedammt werden konnten.
Neben den durchgefiihrten Eigenlei-
stungen im Rahmen der Qualifizie-
rungsmaBnahmen beteiligten sich
an der Finanzierung des Projekts die
Stadtsparkasse Wuppertal, die Re-
ditus gemeinnutzige GmbH mit Un-
tersttitzung der Evangelischen Kirche
Rheinland und das Land Nordrhein-
Westfalen mit Mitteln aus der Woh-
nungsbau- und Stadtebauférderung.

Umnutzung Kreuzkirche



Zentrale Lage mit Garten

Trotz zentraler Lage im Wuppertaler
Stadtteil Langerfeld steht das Bau-
denkmal auf einem Grundstick mit
altem Baumbestand und abseits der
viel befahrenen Langerfelder Stra-
Be. Der parkahnliche Garten wird ge-
meinschaftlich genutzt und ist fur die
Kinder ein naturnaher Spielraum. Alle
Einrichtungen fir den taglichen Be-
darf, Schulen und 6ffentliche Einrich-
tungen sind fuBlaufig zu erreichen.
Zur Bushaltestelle gelangt man in
zwei Minuten und die Haltestelle der
S-Bahn nach Wuppertal-Oberbarmen
liegt in acht Minuten Entfernung.

Adresse
42389 Wuppertal-Langerfeld, Langerfelder
StraBe 114d

Wohnflache
1.000 gm

ProjektgroRe
15 Wohneinheiten, 6ffentlich geférdert
(Einkommensgruppe A)

Wohnungsschlussel

1 Zweizimmer-Wohnung
11 Dreizimmer-Wohnungen
2 Vierzimmer-Wohnungen
1 Funfzimmer-Wohnung

Gemeinschaftseinrichtungen
Versammlungsraum im 1. OG

Bauweise

Massivbauweise mit innen liegender
Dammebene (Denkmalschutz)
Holzfenster

Haustechnik
Gaszentralheizung und zentrale Warmwasser-
versorgung

Bauwerkskosten
2.650,- €/gm Wohnflache brutto
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Energetische Optimierung von
Neubauten und Bestand

Der Energieverbrauch fiir den Sek-
tor Wohnen betragt nach wie vor
knapp ein Drittel des Gesamt-
energieverbrauchs in Deutschland
und hat sich nach aktuellen Erhe-
bungen des Umweltbundesamtes
trotz aller Bemiihungen um Ener-
giesparmaBBnahmen in den letzten
zehn Jahren um 3,5 % erhoht'. Ein
Grund fiir diese Entwicklung liegt
in der immer noch ansteigenden
Wohnflache pro Einwohner. Dieses
ist zum einen auf zeitgemaBe
Wohnvorstellungen zuriickzufiih-
ren, schwerer wiegt aber die Zunah-
me der pro-Kopf-Wohnflache durch
den verstetigten Trend zur Verklei-
nerung der HaushaltsgréBen. So ist
der Ein-Personen-Haushalt, dessen
Anteil sich von 1960 bis 2004 mehr
als verdoppelt hat, mit fast 37 %
mittlerweile der mit Abstand hau-
figste Haushaltstyp. Ein weiterer
Grund liegt in der stark zuneh-
menden Ausstattung der Haushalte
mit Elektrogeraten, deren Verbréau-
che durch insgesamt energiespa-
rendere Gerate nicht kompensiert
werden kdnnen.

Lange Zeit wurde bei der energe-
tischen Optimierung im Gebaudebe-
reich vorwiegend auf den Neubaube-
reich fokussiert. So wurde nach einer
Phase experimentellen Bauens in den

9S0er Jahren mit einer Staffel von Ver-
ordnungen der Heizwarmebedarf von
Neubauten in weniger als zehn Jahren
mehr als halbiert. Auf den Niedrig-
energiehausstandard der 90erJah-
re folgte die Passivhausbauweise, die
zwar noch kein allgemeiner Standard
ist, aber mit fast 10.000 Gebauden in
Deutschland schon lange ihre Experi-
mentierphase verlassen hat. Obwohl
die Innovationsgeschwindigkeit beim
Neubau hoch ist, sind die Effekte im
Sinne des Klimaschutzes als gering
einzustufen, wenn man bedenkt, dass
das Neubauvolumen zurzeit jahrlich
nur ca. 0,5 bis 1 % des gesamten Be-
standes ausmacht.

Nennenswerte Effekte fur den Kli-
maschutz lassen sich im Gebaude-
bereich nur erzielen, wenn es gelingt,
das enorme Einsparpotenzial im Be-
stand zu nutzen. Der groB3te Teil der
heute genutzten Wohngebdude wur-
de vor der ersten Warmeschutzver-
ordnung 1984 erstellt und hat damit
meist, sofern nicht bereits Energie-
sparmaBnahmen ergriffen wurden,
einen heute nicht mehr akzeptablen
Energieverbrauch. Trotz groBBer ener-
getischer und damit auch wirtschaft-
licher Einspareffekte und umfang-
reicher Forderprogramme in diesem
Bereich ist die Rate der energetischen
Modernisierungen noch immer nied-




rig. Manche Chance wird sogar im
Rahmen einer ohnehin anstehen-
den ModernisierungsmafBnahme ver-
tan. Nach Ergebnissen einer Markt-
forschungsstudie werden z. B. zwei
Drittel der Fassaden in Deutschland
saniert (d.h. neu verputzt oder mit
einem neuen Anstrich versehen),
ohne dass eine zusatzliche Warme-
dammung erfolgt?.

Energetische Optimierung im Gebau-
debereich bedeutet sowohl bei Neu-
bau als auch bei der Sanierung im Be-
stand, alle Potenziale fur den Einsatz
regenerativer Energiequellen (Solar-
thermie, Fotovoltaik, Erdwarme, Bi-
omasse) und zur passiven Sonnen-
energienutzung (durch die Ausrich-
tung des Gebaudes zur Sonne) zu
nutzen. Gleichzeitig sind die Energie-
verluste Uber die Gebaudehlle durch
ein Maximum an Dammung zu mi-
nimieren. Dass insbesondere im Be-
stand haufig Kompromisse nétig sind,
um ein Optimum an Energieeinspa-
rung bei wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zu erreichen, ist hier selbst-
verstandliche Strategie.

Far die Wohnungswirtschaft sind In-
vestitionen in den Warmedammstan-
dard ihrer Bestande nur auf den er-
sten Blick nicht profitabel. Angesichts
immer weiter ansteigender Ausgaben
fur die so genannte zweite Miete wer-
den bei entspannten Wohnungsmark-
ten die Bestande am Markt nach-
gefragt werden, die hier langfristig
stabile Nebenkosten versprechen.
Der fur 2008 erwartete Gebaude-
energiepass wird an dieser Stelle
Transparenz schaffen.

Auch innerhalb des Programms ,50
Solarsiedlungen* geht es zunehmend
darum, die im Neubau erprobten
Komponenten auf den Bestand zu
Ubertragen. So beweist die Genossen-
schaftssiedlung aus den 20er Jahren
in KéIn-Riehl, HildegardisstraBe mit
Uber 130 Wohneinheiten, dass trotz
der Einschrankungen einer innerstad-
tischen Blockbebauung eine Sanie-
rung moglich ist, die nicht nur energe-
tisch, sondern auch hinsichtlich der
Wohnqualitaten Neubauniveau er-
reicht.

Auch die dem typischen Nachkriegs-
leitbild der gegliederten und aufgelo-
ckerten Stadt verpflichtete Siedlung

Schwerte, Mérkische StraBe aus
den 60er Jahren bot durch die nach
Stden ausgerichteten, verschat-
tungsfreien und kompakten Baukor-
per optimale Voraussetzung fir eine
energetische Sanierung und die Nut-
zung regenerativer Energien.

Je nach Qualitat und Entwicklungs-
potenzialen der vorhandenen Bau-
substanz kann die Entscheidung -
wie bei der Solarsiedlung Diisseldorf,
Gladbacher StraB3e — durchaus auch
gegen eine Modernisierung und fur
den Abriss und Neubau der Wohnan-
lage ausfallen. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn sich trotz Umbau-
maBnahmen keine fur heutige An-
spriche geeigneten Wohnungen ent-
wickeln lassen.

Die gréfte bislang in Nordrhein-West-
falen im Zusammenhang errichtete
Passivhaussiedlung in Leverkusen-
Schlebusch, Paul-Klee-StraB3e zeigt,
dass trotz energetischer Optimierung
der Siedlung eine anspruchsvolle ar-
chitektonische und stadtebauliche
Gestaltung moglich ist. Die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der bereits
fertig gestellten Hauser der ersten
beiden problemlos vermarkteten
Bauabschnitte wissen die hohe Wohn-
qualitat bei langfristig kalkulierbaren
Niedrigst-Energiekosten zu schatzen.

! www.umweltbundesamt.de/uba-info-presse/d-pin-
fo06.htm; Wie private Haushalte die Umwelt nutzen -
hoherer Energieverbrauch trotz Effizienzsteigerungen

2 Kleemann, Programmgruppe Systemforschung und
technologische Entwicklung am FZ Julich






Dusseldorf Gladbacher Straf3e

Diisseldorf-Unterbilk

Architektur J. Henning, K. G6tze, D. Menke, R. Benedict, Diisseldorf
Investorin Rheinwohnungsbau GmbH, Diisseldorf
Fertigstellung 2006 bis voraussichtlich 2008

Die Umstrukturierung des Diis-
seldorfer Hafens von einem klas-
sischen Produktions- und Verla-
dehafen zur ,Meile der Kreativen“
erfordert auch die Umstrukturierung
der Wohnungsangebote im Umfeld.
Auf dem Standort einer ehemaligen
Kleinsiedlungsanlage der 30er Jah-
re fiir Hafenarbeiter wurde durch
Abriss und Neubau eine stadtebau-
lich passende Antwort auf die ge-
genuberliegenden neuen Birohaus-
Architekturen entwickelt und ein
neuzeitlicher nachfragegerechter
Wohnungsbau erstellt. Insbeson-
dere wurden auch 6kologische und
energetische MaBnahmen in vorbild-
licher Weise realisiert.




Die erste Solarsiedlung

in Diisseldorf

Die Ursprungsbausubstanz der Solar-
siedlung stammte aus dem Jahr 1938
und umfasste 131 Mietwohnungen mit
einer Durchschnittswohnflache von
50 gm. Da eine Sanierung zu keinen
zufrieden stellenden Ergebnissen ge-
fuhrt hatte und auch aus wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten ausschied,
fiel die Entscheidung fur Abriss und
Neubau. Die bevorzugte Lage am so-
genannten Medienhafen, einem ci-
tynahen ehemaligen Hafengelande,
in dem sich heute u. a. der Rhein-

Energetische Optimierung

turm, der Landtag NRW, der Rhein-
park Bilk und der WDR befinden, bie-
tet die ideale Umgebung fur attraktive
und groRzugige Wohnungen. Die Aus-
sicht, mit diesem Projekt die erste So-
larsiedlung in der Landeshauptstadt
Dusseldorf platzieren zu kénnen, war
ein groBer Ansporn fur die Wohnungs-
baugesellschaft, sich intensiv mit den
Chancen und Anforderungen einer
Solarsiedlung auseinander zu setzen,
ohne jedoch Wirtschaftlichkeitstber-
legungen auBer Acht zu lassen.

)
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GilbachstraBBe

Gladbacher StraBBe

Entstanden ist eine neue Blockrand-
bebauung mit 101 Mietwohnungen,
einem Verwaltungsgebdude, in dem
auch die Wohnungsbaugesellschaft
ihren Sitz hat und zwei Ladenlokalen.
Die Siedlung wurde im 3-Liter-Haus-
Standard errichtet (Energiekennwert
far Heizwarme max. 35 kWh/gm und
Jahr). Die Wohnungen sind mit zentra-
len Laftungsanlagen mit Warmertck-
gewinnung ausgestattet. Uber Erd-
sonden wird im Winter die Zuluft vor
erwarmt, im Sommer kann die Zuluft



fur die Bliroraume auf diese Weise ge-
kahlt werden. Insgesamt wurden auf
den Gebauden 260 m2 Solaranlagen
zur Warmwasserbereitung installiert,
die die Halfte des Warmwasserbe-
darfs bereitstellen. Eine fassadeninte-
grierte Fotovoltaikanlage (3 kWp) am
Burohaus dient zur Beleuchtung der
Treppenhauser und Freibereiche.

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt




Geschiitzter begriinter Wohnhof
Die Gebaude umschlieBen einen ge-
schitzten Wohnhof mit Mietergéar-
ten zu den Erdgeschosswohnungen
und gemeinschaftlichen Grinflachen
mit Spielplatz und Fahrradabstellhdu-
sern. 31 verschiedene Grundrisstypen
in der GroRe von 55 - 145 gm stellen
ein breites Mietwohnungsangebot fur
unterschiedliche Nachfragegruppen
bereit. Barrierefrei zuganglich sind
die Wohnungen im Erdgeschoss Uber
die Ruckseiten und die Wohnungen
in der Hammer Straf3e, letztere mit in
die Treppenhauser integrierten Auf-
zlgen auf allen Etagen.

Die Treppenhauser sind durchgangig
zum Innenhof und machen dadurch
den geschlossenen Block transpa-
renter. Die zur Hofseite nordorien-
tierte Zeile an der Gladbacher StraRe
fangt durch die unter 45° heraussprin-

Energetische Optimierung

genden Balkone die Westsonne ein.
Ein Durchwohnen zur StraBenseite
ermoglicht auch hier eine gute Belich-
tung der Wohnungen. Alle Wohnungen
sind mit groBRzlgigen Wohnklchen
ausgestattet, die mit dem Wohnraum
offen oder Uber Glasschiebettiren ver-
bunden sind. Zum gehobenen Aus-
stattungsstandard gehéren dartber
hinaus Parkettbéden und Holz-/Alu-
fenster mit Warme- und Schallschutz-
verglasung. Die Luftungsanlagen ma-
chen neben der Energieeinsparung
ein ruhiges Wohnen mit optimaler
Raumluftqualitat an diesem lebhaften
Standort moglich.

Unter jeder Zeile und unter Teilen
des Innenhofs befinden sich drei
getrennte Tiefgaragen. Zu jeder Woh-
nung gehort eine geschlossene Ein-
zelbox in der Tiefgarage.

Gladbacher StraBBe
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Junge Mieterschaft

Vor Baubeginn und dem Abbruch
der Hauser mussten die zum Teil seit
Jahrzehnten dort wohnenden Miete-
rinnen und Mieter im Rahmen eines
Umzugsmanagements in andere Be-
stédnde der Wohnungsbaugesellschaft
umgesiedelt werden. Ein Teil der Mie-
terschaft verbleibt im letzten Bau-
abschnitt, um nach Fertigstellung di-
rekt zu verglnstigten Konditionen in
eine Neubauwohnung zu ziehen. Die
Mieten liegen im Durchschnitt bei
8,50 €/gm kalt und damit sogar noch
unter den aktuellen Wohnungsmieten
indiesem Bezirk, erstrecht, wennman
die konkurrenzlos glinstigen Neben-
kosten vergleicht. Die Mieterschaft
besteht vorwiegend aus gut verdie-
nenden, eher jungen Singles, Paaren
und Familien mit Kindern. Die Nach-
frage nach den Wohnungen Uibersteigt
deutlich das Angebot.

Gute Verbindungen zum
Hauptbahnhof

Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist ideal. Eine StraBBen-
bahnhaltestelle befindet sich direkt
am Burogebaude an der Gladbacher
StraBe. AuBerdem verbinden eine
S-Bahnlinie und zwei Buslinien zum
Hauptbahnhof.

Kindergarten und Grundschule befin-
den sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit,
weiterfuhrende Schulen in 2 km Ent-
fernung. Auch der Einzelhandel und
alle anderen (Freizeit-) Angebote des
urbanen Viertels sind fuBlaufig er-
reichbar (300 m Luftlinie).

Naherholungsflachen sind in dieser
innerstadtischen Lage eher rar. Der
nahe gelegene Rheinpark am Landtag
und Fernsehturm mit der FuBgénger-
bricke Uber die Hafeneinfahrt bietet
ausgedehnte Grlnzonen in naherer
Umgebung.

Adresse
40219 Dusseldorf, Gladbacher Stral3e

Wohnflache
9.210 gm

ProjektgroBe
101 Wohneinheiten, alle frei finanziert

Wohnungsschlussel
17 Zweizimmer-Wohnungen
56 Dreizimmer-Wohnungen
24 Vierzimmer-Wohnungen
4 Penthouse-Wohnungen (Vierzimmer-Wohnungen)

Gemeinschaftseinrichtungen
Fahrradrdume und Trockenrdume

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem
Holz-Aluminium-Fenster

3-Liter-Haus-Standard

Haustechnik

Kontrollierte Luftung mit Warmertickgewinnung
Erdsonde zur Luftvorerwarmung/-Kahlung
Solaranlage 260 gm

Bauwerkskosten (KG 300 + 400)
1.680,- €/gm Wohnflache brutto
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Erkelenz Lambertusweg

Architektur Lennartz & Lennartz, Erkelenz
Investor Gemeinniitziger Bauverein eG Erkelenz
Fertigstellung 2006

Die umfassende Modernisierung be-
stehender Siedlungen ermdoglicht es
nicht immer, neubaugleiche Stan-
dardsherzustellen.Sowohldie Barrie-
refreiheit als auch die energetische
Optimierung stoBRen haufig an tech-
nische oder 6konomische Grenzen.
In einigen Fallen sind jedoch stad-
tebaulich vertragliche Nachverdich-
tungen méglich, bei denen dann im
Neubau alle Standards zur Barriere-
freiheit und zur Energieeffizienz
machbar sind. So kann insbesondere
das in den Bestandswohnungen
fehlende Angebot an barrierefreien
Wohnungen fiir Altere im Rahmen
der Nachverdichtung ausgeglichen
werden. Das Projekt des Gemeinniit-
zigen Bauvereins eG Erkelenz hat
konsequent diesen Gedanken ver-
folgt und mit einem ergdnzenden
Neubau in einer Bestandssiedlung
Wohnungen mit Niedrigenergiehaus-
standard, Erdwarmenutzung sowie
Fotovoltaikanlage undvélliger Barrie-
refreiheit geschaffen.
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Lambertusweg

Barrierefreier Neubau als Ergén-
zung einer 50er-Jahre-Siedlung

Die Bestandssiedlung aus den 50er
Jahren mit elf Mehrfamilienhdusern
und 60 Wohnungen wurde zwischen
2000 und 2004 energetisch moder-
nisiert. Um das Defizit an barriere-
freien Wohnungen an dieser Stelle
abzubauen, wurde das neue dreige-
schossige Gebaude mit Laubengang-
erschlieBung und Aufzug am nord-
ostlichen Grundstiicksende ergénzt.
Uber die barrierefreie Ausfihrung des
Gebaudes hinaus wollte der Erkelen-
zer Bauverein jedoch auch die Mog-
lichkeiten regenerativer Energiever-
sorgung und der Unabhangigkeit vom
Einsatz fossiler Energietrager de-
monstrieren. Das neue Gebdude wird
daher mit Erdwarme beheizt und be-
sitzt eine grofRe Fotovoltaikanlage auf
der Stddachflache.
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Unabhiéngige Energieversor-
gung und CO,-Reduktion
Die Erdwarme wird durch acht 30 m

tiefe Erdwarmesonden Uber eine
Sole/Wasser-Warmepumpe fur das
gesamte Haus bereitgestellt. Die
kompakte Warmepumpe befindet
sich im Hausanschlussraum im Kel-
ler. Eine kontrollierte Wohnungslif-
tung Uber definierte Zuluftéffnungen
in den Dichtungen der Fenster sorgt
fur optimale Raumluftqualitat in den
Wohnungen. Die Abluft wird woh-
nungsweise gesammelt und die da-
rin enthaltene Warme Uber eine kleine
Warmepumpe zur Warmwasserberei-
tung genutzt. Eine 116 gm grofB3e Fo-
tovoltaikanlage auf dem Dach fiuhrt
Uber die Einspeisevergitung zu ei-
ner deutlichen Reduzierung der Ener-
giekosten. Sie hat einen voraussicht-
lichen Jahresertrag von 11.600 kWh
und erbringt damit jahrlich etwa
6.000 € Einspeisevergitung. Attrak-
tive KfW-Programme fur den Gebau-
destandard (KfW , Energiesparhaus
60") und der Ertrag der Fotovoltaik-
anlage ermoglichten die hdheren In-
vestitionen.

0 5m 10m @ oben  Schnitt
unten  Erdgeschoss
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Verglaste Laubengidnge

mit Aufzug

Das Gebdude wurde in der GroBe und
der Farbgestaltung (gelbe Balkonbri-
stungen) der Umgebungsbebauung
angepasst. Die ErschlieBung erfolgt
Uber verglaste Laubengange auf der
Nordostseite des Gebaudes. Ein Auf-
zug stellt eine barrierefreie Erschlie-
Bung jeder Wohnung sicher und ver-
bindet auch mit der Tiefgarage. Innen
sind die Wande zum Laubengang in
den Geschossen unterschiedlich in
kraftigen Gelb- bis Grunténen ge-
staltet, der Aufzug setzt mit seiner
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Lambertusweg

leuchtend roten Farbgebung einen
besonderen Akzent am Ende des Er-
schlieBungsgangs. Das neue Gebaude
hat ausschlieBlich Wohnungen fir ein
oder zwei Personen und gleicht damit
das Defizit an barrierefreien Kleinwoh-
nungen in der Bestandssiedlung aus.
Selbstverstandlich ist jede Wohnung
mit bodengleicher Dusche ausgestat-
tet. Die Wohn-/Essrdume 6ffnen sich
mit groBen Fensterflachen zu den Ter-
rassen bzw. zu den gut nutzbaren,
schwellenlos zuganglichen Balkonen
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auf der Studwestseite. Abstellrau-
me auf den Terrassen bzw. Balkonen
dienen zur Unterbringung der Gar-
tenmobel an Ort und Stelle und bil-
den gleichzeitig den Sichtschutz zum
Nachbarn. Die Terrassen der Erdge-
schosswohnungen gehen stufenlos in
die gemeinschaftlich genutzten Grin-
flachen zwischen Bestand und Neu-
bau Uber.

Frei finanzierte Wohnungen

Alle Wohnungen sind frei finanziert.
Die Mieten liegen als , Dreiviertel-
Warmmiete” durch kostenlose Erd-
warme nur 30 Cent pro gm Wohnfla-
che hoéher als ortsubliche Kaltmieten.
Neben anderen Vorzligen des Projekts
war die bessere Kalkulierbarkeit der
Energiekosten ein Grund fur die gute
Vermarktung der Wohnungen bereits
vor der Fertigstellung.

300 m zum Stadtzentrum

Eine Backerei ,,an der Ecke" liegt di-
rekt an der Siedlung. Das Zentrum
von Erkelenz mit attraktiven Einzel-
handelsgeschaften, aber auch Gas-
tronomie, Cafés und Post befindet
sich in 300 bis 400 m Entfernung
und ist fuBlaufig erreichbar. Zwei Wo-
chenmarkte runden das Angebot ab.
Auch der Omnibusbahnhof und der
Bahnhof sind ebenso fuBlaufig gut
erreichbar.

Adresse
41812 Erkelenz, Lambertusweg 8a

Wohnfléche
504 gm

ProjektgroBe
9 Wohneinheiten, alle frei finanziert

Wohnungsschlussel
3 Einzimmer-Wohnungen
6 Zweizimmer-Wohnungen

Bauweise

Massivbauweise mit Warmed@mmverbund-
system

Kunststofffenster
Niedrigenergiehausstandard

Haustechnik

Erdwarmenutzung, Sole/Wasser-Warmepumpe
zur Beheizung

Kontrollierte Wohnungsliiftung

Nutzung der Abluftwarme tiber Warmepumpe
zur Warmwasserbereitung

Fotovoltaikanlage 116 gm

Bauwerkskosten (KG 300 + 400)
932,-€ /gm Wohnflache brutto






Koln Hildegardisstral3e

K&In-Riehl

Architektur Architektei Karsten, Kéin
Investor Erbbauverein Koln eG

Fertigstellung 2004

Siedlungen der Vorkriegszeit ener-
getisch so zu optimieren, dass sie
sogar den Status der ,Solarsied-
lung* erhalten, wird oft als schwie-
rig angesehen. Der Genossenschaft
»Erbbauverein Kéln eG* ist mit dem
,Griinen Block* in KéIn-Riehl nicht
nur dieses Ziel gelungen. Sie hat da-
riiber hinaus ein ganzheitliches Er-
neuerungskonzept sozialvertraglich
umgesetzt, bei dem die Mieterinnen
und Mieter nach dem fiir die Mo-
dernisierung erforderlichen Umzug
wieder in ihre urspriinglichen Woh-
nungen zuriickgekehrt sind.
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HildegardisstraBBe

Umbau einer Bestandssied-

lung zur Solarsiedlung

Die Wohnanlage KéIn-Riehl ,,Gra-
ner Block” mit 14 Mehrfamilienhau-
sern wurde 1926 — 1928 von der Kol-
ner Wohnungsbaugenossenschaft
»Erbbauverein Koéln“ gebaut. Die Ge-
baude bilden einen lang gestreckten
geschlossenen Block um einen be-
grinten Innenhof. Vor Beginn des Um-
baus im Jahr 2001 wies der gesamte
Block einen erheblichen Sanierungs-
bedarf auf. Uber die Halfte der Woh-
nungen wurden noch mit Festbrenn-
stoffen oder mit Strom beheizt. Aus
der notwendigen Bauerhaltungsmalf3-
nahme wurde eine umfassende Gene-
ralsanierung.

Das Ergebnis ist ein hochwertiger
Neubaustandard mit weitgehender
Wahrung der duBeren Fassadenge-
staltung. Die Ubergeordneten Ziele
-Minimierung der Heizkosten und
Reduzierung der Umweltbelastungen-
wurden in Gberzeugender Weise er-
reicht, sodass die Siedlung 2001 den
Status ,Solarsiedlung* erhielt. Durch
die Dd&mmmaBnahmen von Dach,
Wanden, Kellerdecke und den Ein-
bau neuer Fenster erreicht die Sied-
lung den erhéhten Warmeschutz
fur Altbauten (nach Planungsleit-
faden fur die 50 Solarsiedlungen
in Nordrhein-Westfalen). Dies be-
deutet eine Reduktion der End-
energiemenge fir Raumwarme von
1.630 MW/h auf 650 MW/h, also auf
etwas mehr als ein Drittel. Dartiber
hinaus wurden auf den Dachern So-
laranlagen mit einer Gesamtflache
von 260 gm installiert, die 55 % des
Warmwasserbedarfs bereitstellen.
Der Ertrag wird durch die Firma, die
die Solaranlage erstellt hat, garan-
tiert.
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Wohnen

Wohnen

Schlafen

Schlafen

Schlafen

5m

10m

oben  Schnitt
unten Ausschnitt 1. Obergeschoss

24 neue Dachgeschosswohnungen
Die Sanierung mit Ausbau der Dach-
geschosse erfolgte abschnittsweise in
vier Bauabschnitten in unbewohntem
Zustand. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner zogen zwischenzeitlich in an-
dere Besténde des Erbbauvereins. Der
letzte Bauabschnitt wurde im Dezem-
ber 2004 fertig gestellt. Die Hauser
wurden wahrend der Neugestaltung
der Dachbereiche durch Gertistdacher
komplett Uberdacht und vor Regen
geschutzt. Es entstanden 24 zusatz-
liche Dachgeschosswohnungen. Auf
der Blockinnenseite wurden die be-
stehenden Balkone durch thermisch
entkoppelte, davor gestellte Balkone
ersetzt. Die Balkone der Sockelge-
schosswohnungen haben jetzt durch
Treppen einen direkten Zugang zum
Innenhof. Die Wohnungsgrundrisse
wurden nur geringflgig verandert,
z. B. durch Versetzung von Wanden,
um Flurflachen zu reduzieren oder ge-
fangene Raume zu beseitigen; dari-
ber hinaus erhielten alle Wohnungen
neue Béader.




Eine wesentliche Verbesserung des
Wohnumfelds stellt die Umgestaltung
des Hofs dar. GroBzigige Sandflachen
mit Kinderspielgeraten, begriinte Fla-
chen, Hecken und Straucher sowie
Blumenbeete vor den Sockelgeschos-

sen schaffen eine freundliche Atmo-
sphare. Der Hof wird jetzt auf Grund
der direkten Zugénglichkeit und
der ansprechenden Gestaltung viel
starker genutzt als vor der Sanierung.

Energetische Optimierung HildegardisstraBBe
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Wiedereinzug der

urspriinglichen Mieterschaft

Die urspriinglichen Mieterinnen und
Mieter konnten zum weit Gberwie-
genden Teil in die neuen Wohnungen
zurick ziehen. Die MaBBnahme wur-
de von der Genossenschaft frei fi-
nanziert durchgeftihrt, wobei rund
7,5 % der Kosten durch die Solarsied-
lungsfoérderung aufgebracht wurden.
Eine Sozialorientierung der gesam-
ten MaBnahme ist gegeben, weil die
Genossenschaft die Versorgung ihrer
Mitglieder, zum gréBRten Teil Personen
aus einkommensschwachen Bevol-
kerungsschichten, zur Aufgabe hat.
Auf Grund des engen Spielraums flr
Mieterhéhungen waren strenge wirt-
schaftliche Kriterien fur die gesamte
MaBnahme mafgeblich, die dennoch
eine hochwertige Umsetzung zulie-
RBen.

Ruhige Wohnumgebung

Die Wohnlage zeichnet sich durch den
ruhigen, begrinten Innenhof und we-
nig verkehrsbelastete Umgebungs-
straBen aus. Die Einkaufsmoglich-
keiten fur den taglichen Bedarf liegen
in weniger als 500 m Entfernung. Eine
Schule und ein Kindergarten sind
ebenfalls fuBlaufig zu erreichen. Nah-
erholungseinrichtungen wie die ,,Flo-
ra“ und der Kélner Zoo liegen in weni-
ger als einem Kilometer Entfernung.

— e —
—moema : -

Adresse
50735 Kéln, HildegardisstraBBe

Wohnflache
10.186 gm

ProjektgroBRe
135 Wohneinheiten nach Sanierung
(vorher 112 WE), alle frei finanziert

Wohnungsschlussel

59 Zweizimmer-Wohnungen

72 Dreizimmer-Wohnungen
4 Vierzimmer-Wohnungen

Bauweise

Massivbauweise (Bestand) mit Warmedamm-
verbundsystem

Kunststofffenster
Niedrigenergiehausstandard

Haustechnik

Gasbrennwertkessel fur Heizung und Warm-
wasser

Solaranlagen zur Warmwasserbereitung

Bauwerkskosten (KG 300 + 400)
1.178,- €/gm Wohnflache brutto
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Leverkusen Paul-Klee-StralRe

Leverkusen-Schlebusch

Architektur tr.architekten architektur + landschaft R6ssing — Tilicke, Bielefeld/KdéIn
Investorin GeWoGe Gesellschaft fiir Wohnen und Gebaudemanagement mbH,
Leverkusen
Fertigstellung 2005 - voraussichtlich 2008

Wohnen fast ohne Heizkosten. Ein
Traum, der fiir 47 Familien bei der
Realisierung des Landeswettbe-
werbs 2002 -Passivhaussiedlung
am Leimbacher Berg- in Leverkusen-
Schlebusch in Erfullung geht. Die
Diskussionen um Energiepreise, um
Energiesicherheit und Klimaschutz
zeigen, wie wichtig dieses Thema ist.
Wohnen und insbesondere ,,warmes
Wohnen* ist eines der Basisgiiter
fur eine gesunde und zufriedene Le-
bensfiihrung. Wir sind darauf an-
gewiesen, dass unsere Wohnungen
sicher und kostengiinstig mit War-
me versorgt werden kénnen, ohne
die Umwelt zu belasten. Dazu leisten
Passivhauser mit ihren extrem nied-
rigen Verbrauchswerten einen wich-
tigen Beitrag. Die Realisierung des
ersten Preistragers des Wettbewerbs
zeigt, dass es gelingen kann, die Pas-
sivhausthematik mit hohen stadte-
baulichen und architektonischen An-
forderungen zu vereinen.




Erste groB3e Passivhaussiedlung

in Nordrhein-Westfalen

Die Passivhaussiedlung in Leverku-
sen ist die erste groBe zusammen-
hangende Siedlung im Passivhaus-
standard in Nordrhein-Westfalen.
Sie liegt am Rande von Leverkusen-
Schlebusch auf einem Hanggelande
im Ubergang zur freien Landschaft
(Landschaftsschutzbereich). Die 47
Reihenhauser werden auf dem 2,2 ha
groBen Geladnde entsprechend der
Hangneigung in der Hohe gestaffelt
und durch quer zur Steigung verlau-
fende FuBwege mit Treppen erschlos-
sen. Die Siedlung ist auf eine zentrale
Grunflache ausgerichtet, die an der
tiefsten Stelle des Grundstucks liegt
und in das Landschaftsschutzgebiet
Uberleitet.

/

Die Siedlung entstand als Ergebnis
des nordrhein-westfalischen Lan-
deswettbewerbs ,Energetisch op-
timiertes Wohnen“, den das Baumi-
nisterium im Jahr 2002 gemeinsam
mit der Stadt Leverkusen, der Archi-
tektenkammer NW und der GeWoGe
auslobte. Der realisierte Entwurf wur-
de als erster Preistrager unter 69 ein-
gereichten Arbeiten ausgewahlt. Das
Projekt erhielt im April 2003 den Sta-
tus ,Solarsiedlung in Planung" durch
die Auswahlkommission der Landes-
initiative Zukunftsenergien. Baube-
ginn des ersten Bauabschnitts war im
September 2004. Inzwischen sind 32
Wohneinheiten fertig gestellt worden.
Die letzten beiden Bauabschnitte sol-
len in 2007/2008 realisiert werden.

o
|
i
|

Paul-Klee-Straf3e

Energetische Optimierung Paul-Klee-StraBBe

25m




Passivhauskomponenten

und Haustechnik

Die Gebaude wurden in Mischbauwei-
se errichtet. Die auBerhalb der ther-
mischen Hulle liegenden Keller sind
massiv, die AuBenwéande sind als voll
gedammtes Holzstanderwerk mit zu-
satzlichem Warmedammverbundsy-
stem ausgefuhrt. Die Geschossde-
cken Uber dem Erdgeschoss und dem
1. Obergeschoss sowie die Dachkon-
struktion wurden ebenfalls als Holz-
konstruktion ausgefiihrt. Das Pult-
dach ist extensiv begrint.

Es wurden Holzfenster mit Dreifach-
verglasung eingebaut. Die Blendrah-
men der Fenster wurden Gberdammt,
ebenso die Koppelelemente zwischen
Fensterelementen. Durch diese Mal3-
nahmen erfillen die Holzrahmen
mit Dreifachverglasung die Anforde-
rungen an den Passivhausstandard.

Jedes Haus ist mit einer kontrollierten
Wohnungsliftung mit hocheffizienter
Warmerltckgewinnung und Erdreich-

Terrasse

vorerwdrmung ausgestattet. Die
Nachheizung und der Restbedarf der
Warmwasserbereitung erfolgt haus-
weise Uber eine Warmepumpe, die die
Warme einer 60 m tief ins Erdreich
reichenden Erdsonde nutzt. Die Wéar-
mepumpe ist so ausgelegt, dass sie
den Restbedarf der Warmwasserbe-
reitung deckt und zur Nachheizung
dient, wenn solare und interne Wéar-
megewinnung nicht ausreichen. Etwa
60 % des Warmwasserbedarfs wer-
den Uber eine drei gm grofRe Solarkol-
lektoranlage geliefert, die im oberen
Abschluss der Balkonkonstruktion in-
stalliert ist und im Sommer die Ober-
geschossfenster beschattet (die tief
stehende Wintersonne kann darunter
hindurch scheinen). Zur Nachheizung
dienen Standardheizkorper mit 45° C
Vorlauftemperatur.

oben  Schnitt
unten  Grundriss Erdgeschoss



Energetische Optimierung

Modulares Haussystem mit

vielen Grundrissvarianten

Die angestrebte Stidausrichtung der
Hauptwohnbereiche und die unter-
schiedlich exponierten Hangseiten
mussten in das planerische Konzept
einbezogen werden. Daraus wurde
eine Wohneinheit entwickelt, die in ih-
rer Flexibilitadt eine moéglichst groBe
Vielfalt an Grundrissvarianten zulasst.
Das Haus lasst sich modular durch
An- oder Aufsetzen von zusatzlichen
Baukoérpern erweitern. Auf den Nord-
und Sudseiten wurden beim 1. Bau-
abschnitt zusatzlich unbeheizte Glas-
und Stahlvorbauten angeschlossen,
die als Windfange und Wintergarten
dienen. Durch diese Vorbauten ent-
wickeln sich sichtgeschitzte Zonen:
auf der ErschlieBungsseite ein Vor-
hof, auf der Stidseite ein Terrassenbe-
reich mit Abtrennung zum Nachbarn.
In den weiteren Bauabschnitten sind
die Wintergérten aus Kostengriinden
entfallen.

il

Il
{ill

Paul-Klee-Stra3e

Vom Passivhausstandard
iiberzeugte Bewohner

Die Siedlung wird durch die GeWoGe
Leverkusen gebaut und an Einzeler-
werbende verkauft. Die Gesamtsied-
lung ist in Bauabschnitte unterteilt,
die nach und nach errichtet werden.
Die Bewohnerstruktur ist weitgehend
akademisch geprégt. Teils wurden die
Erwerberinnen und Erwerber durch
die Qualitaten des architektonischen
Entwurfs tGberzeugt, teils durch den
Passivhaus-Gebaudestandard, wobei
der Gebaudestandard insgesamt den
groBeren Ausschlag gab.
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Schwerte Markische StralRe

Architektur Wolf-E. Benthaus, Liinen-Brambauer
Investorin GWG Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Schwerte eG
Fertigstellung voraussichtlich Frithjahr 2008

Wohnungsbestéande der 60erJahre
— soweit es sich nicht um die woh-
nungswirtschaftlich problema-
tischen hoch verdichteten Wohnan-
lagen handelt — eignen sich oft gut
fiir eine Modernisierung und insbe-
sondere fir eine energetische Opti-
mierung zur Solarsiedlung. Griinde
hierfiir sind zum einen die bis heute
nachfragegerechten Grundrisse der
Wohnungen sowie insbesondere die
oftmals gewahlte stadtebauliche An-
ordnung von Zeilenbauten, die sich
- bei glinstiger Sonnenausrichtung —
besonders gut zur Umgestaltung zur
Solarsiedlung eignet. Hierfur ist die
Siedlung an der Markischen Stra-
Be in Schwerte ein gutes Beispiel.
Der Wohnungsbaugenossenschaft
Schwerte (GWG) ist es gelungen, die
60er-Jahre-Siedlung zu einer der
anerkannten 50 Solarsiedlungen in
NRW auszubauen. Dariiber hinaus ist
es auch hier gelungen, ein soziales
ganzheitliches Modernisierungskon-
zept umzusetzen, bei dem tiber 80 %
der urspriinglichen Mieterschaft
nach der Modernisierung in ihre
Siedlung zuriickgekehrt sind.




Energetische Optimierung

Umfassende energetische Sanie-
rung in der 60er-Jahre-Siedlung
Die Siedlung aus dem Jahr 1962 be-
steht aus funf dreigeschossigen Zei-
len, von denen drei zur Markischen
StraBe liegen, einer reinen Naher-
schlieBungsstral3e, zwei befinden sich
in zweiter Reihe an einer regionalen
Bahntrasse, die aber von unterge-
ordneter Bedeutung und durch gro-
Ben Baumbestand abgeschottet ist.
SchallschutzmaBnahmen sind ins-
gesamt nicht erforderlich. Seit 2006
wird die Siedlung umfassend saniert
und modernisiert. Ziel der Sanie-
rungs- und UmbaumaBnahmen war
es, mit der Investition eine Qualitat
zu schaffen, die auch langerfristig am
Markt bestehen kann. Die Gebaude
wurden, bzw. werden nach und nach
frei gezogen mit zwischenzeitlicher
Unterbringung der Mieterinnen und
Mieter in Ersatzwohnungen der Ge-
nossenschaft.

Die Zeilenbebauung ist geradezu ideal
zur Sonne ausgerichtet. Dies war An-
lass, die Siedlung zu einer der 50 So-
larsiedlungen in NRW auszubauen.

Markische StraBe

Die Langsseiten aller Gebaude wei-
chen nur 11° von der reinen Studaus-
richtung ab. Die Stidseiten der Sattel-
dacher mit 40° Neigung sind deshalb
ideal ausgerichtet zur Aufnahme von
Solaranlagen zur Warmwasserberei-
tung und Heizungsunterstttzung.
Eine zentrale Holzhackschnitzelhei-
zung, die zur Pufferung von Spitzen-
lasten durch einen Olkessel erganzt
wird, dient far die ganze Siedlung zur
Beheizung und Restwarmwasserbe-
reitung. Dartber hinaus wurden die
AuBenhullen der Gebaude (AuBen-
wande, Dacher, Kellerdecken) ge-
dammt und die Fenster erneuert. Die
bestehenden Balkone wurden durch
davor gestellte Konstruktionen mit
vergroBerten Grundflachen ersetzt.
Durch diese MaBRnahmen wird der far
eine Solarsiedlung im Bestand fest-
gelegte Mindestwarmeschutz von
H,.. = 0.4 W/m2K erreicht.

Drei der funf Hauserzeilen sind inzwi-
schen fertig gestellt und wieder bezo-
gen, die vierte wird zurzeit umgebaut.
Die Fertigstellung der Gesamtsied-
lung ist fir Anfang 2008 vorgesehen.
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Zusatzlicher Wohnraum mit hoher
Qualitat in den Dachgeschossen
Die innere ErschlieBung der Gebau-
de wurde nicht verandert. Jede Zeile
ist mit drei Treppenhédusern als Zwei-
spanner organisiert. Die Dachge-
schosse wurden allerdings komplett
neu erstellt und mit groBen Gauben
ausgestattet, wobei die duReren Woh-
nungen jeweils zu Maisonettewoh-
nungen mit den darunter befindlichen
Einheiten zusammengefasst wurden.
Im Bereich der Gaube entstand eine
grol3e, eingeschossige Wohnung. In
jeder Zeile wurde eine zuséatzliche
Wohnung geschaffen, sodass nach
dem Umbau 95 Wohnungen vorhan-
den sind.

Die Grundrisse konnten auf Wunsch
der Mieterinnen und Mieter grof3zi-
giger gestaltet werden (so wurden
z. B. aus Dreizimmer-Wohnungen
Zweieinhalbzimmer-Wohnungen), auf
Wunsch konnten die Mieterinnen und
Mieter jedoch auch die alten Grund-
risse beibehalten. Der Einbau von bo-
dengleichen Duschen gelang nur in
den Erdgeschossen, wegen der gerin-
gen Raumhohen konnten abgehangte
Decken zur Aufnahme der Abwasser-
rohre von bodengleichen Duschen
nicht ausgefuhrt werden. Die Bader
der Obergeschosse sind daher mit
Badewannen und zum Teil zusétzlich
mit Duschen ausgestattet.

Energetische Optimierung

Die Erdgeschosse liegen als Sockel-
geschosse ein halbes Geschoss tber
Niveau. Bei den Gebauden, deren
Sudseiten zur Markischen Straf3e ori-
entiert sind, blieben die Erdgeschoss-
balkone trotz davor gestellter neu-
er Konstruktion erhalten. Bei den in
zweiter Reihe liegenden Zeilen, deren
Freibereiche sich im ruhigen Innenbe-
reich befinden, werden auf dem Dach
der neu gebauten Tiefgarage vor den
Erdgeschosswohnungen ebenerdige
Terrassen und Mietergérten angelegt.

Markische StraBe
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Die meisten Mieterinnen

und Mieter ziehen zuriick
Erfahrungsgeman zieht ca. 80 — 85 %
der alten Mieterschaft wieder in die

ehemaligen oder in besser geeignete
Wohnungen in der Siedlung zurtick.
Das gilt auch fur die sechs auslan-
dischen Familien und die schon jetzt
hohe Zahl von Alteren, deren Anteil
bei 46 % liegt.

10 Minuten zum Stadtzentrum

Das Stadtzentrum von Schwerte mit
Hauptbahnhof und allen Laden und
Infrastruktureinrichtungen ist fanf bis
zehn Gehminuten entfernt. Auch ein
Kindergarten, Grundschulen und wei-
terfuhrende Schulen sind fuBlaufig
erreichbar. Eine Bushaltestelle liegt
100 m entfernt; die Buslinie verkehrt
in Spitzenzeiten im 20-Minuten-Takt.

Adresse
58239 Schwerte
Mérkische StraBe 63 - 69

Wohnflache
7.200 gm Wohnflache

ProjektgroBe
95 Wohneinheiten, frei finanziert

Wohnungsschltssel

30 Zweieinhalbzimmer-Wohnungen

36 Dreieinhalbzimmer-Wohnungen

28 Viereinhalbzimmer-Wohnungen
1 Fanfeinhalbzimmer-Wohnung

Bauweise

Massivbauweise (Bestand) mit Warmedammver-
bundsystem (Mineralfasern 160 mm)
Kunststofffenster mit Rollladen

Haustechnik

Heizzentrale mit Holzhackschnitzelkessel und Ol-
Spitzenlastkessel

Solaranlagen pro Haus zur Warmwasserbereitung
und Heizungsunterstitzung

Bauwerkskosten (KG 300 + 400)
1.100,00 € / gm Wohnflache brutto
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Thema / Projekt
Rheine, Runde StralBe

Antworten auf den Demographischen
Wandel

Dortmund, Bruder-Jordan-Haus

Munster, DavertstraBe

Neuss, Weckhovener Stra3e

Remscheid, MoltkestraRe

Schwerte, Holzener Weg

Unna, Krummful3

Innenentwicklung der Stadte

Bochum, Dorstener StraBe

Fotografin / Fotograf

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Max Hampel, Diisseldorf

Csaba Mester, Bielefeld
stahlberg-architekten, Dortmund
Edmund Grewe, ILS NRW

Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld

Edmund Grewe, ILS NRW

Csaba Mester, Bielefeld

Bettina Laerbusch, Westfalische
Nachrichten

Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Rainer Janssen, MBV NRW

Csaba Mester, Bielefeld
Edelhoff + Reska, Remscheid
Csaba Mester, Bielefeld

Max Hampel, Disseldorf
Csaba Mester, Bielefeld
Edelhoff + Reska, Remscheid
Max Hampel, Disseldorf
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld

Birgit Theis, GWG Schwerte EG
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Manfred Kissing, Iserlohn
Manfred Kissing, Iserlohn
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW

Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld

VBW Bauen und Wohnen, Bochum

Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
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Huckelhoven, Lippeweg

Koln, GeldernstraBBe

Munster, Lincoln-Quartier

Rheine, Runde StraBe

Wohneigentum und eigentumsahnliche

Wohnformen in der Stadt

Aachen, FriedlandstraRe

Bonn, Karmelkloster

Dortmund, Am Tremoniapark
Hamm, Franz-Marc-Weg

Koln, ParkVeedel

Fotografin / Fotograf

Csaba Mester, Bielefeld

Franz Peter Greven, Hiickelhoven
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld

Oswald Rentmeister, ILS NRW

Csaba Mester, Bielefeld

GAG / GRUBO, Koln

Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Cornelia Suhan, Dortmund
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld

Max Hampel, Dusseldorf
Fischer und von Kietzell, Bonn
Max Hampel, Dusseldorf
Fischer und von Kietzell, Bonn
Max Hampel, Dusseldorf

Cornelia Suhan, Dortmund
Cornelia Suhan, Dortmund

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
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Mettmann, Am Laubacher Feld

Umstrukturierung von 50er- bis 70er-
Jahre-Siedlungen

Bottrop, In der Welheimer Mark

Koln, Nobelstral3e

Koln, Vitalishofe

Viersen, HéhenstraBe

Umnutzung von Nichtwohngebauden

Eschweiler, GrabenstralRe

Gevelsberg, BahnhofstraRe

Monchengladbach, Friedenskirche
Wuppertal, Kreuzkirche

links oben und links unten

rechts unten

Fotografin / Fotograf

Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW

Cornelia Suhan, Dortmund
Csaba Mester, Bielefeld

Cornelia Suhan, Dortmund
Csaba Mester, Bielefeld
Cornelia Suhan, Dortmund

Cornelia Suhan, Dortmund
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Cornelia Suhan, Dortmund
Cornelia Suhan, Dortmund

Anke Schluter, Koln
Csaba Mester, Bielefeld
Anke Schltter, Kéln
Csaba Mester, Bielefeld
Anke Schluter, Kéln
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW

Cornelia Suhan, Dortmund
Csaba Mester, Bielefeld

Cornelia Suhan, Dortmund

Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld

Csaba Mester, Bielefeld
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
Oswald Rentmeister, ILS NRW
Csaba Mester, Bielefeld
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Energetische Optimierung von Cornelia Suhan, Dortmund
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