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Vorwort

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat die Quartiersentwicklung zu einem ihrer Hand-
lungsschwerpunkte gemacht. Inzwischen sind Quartiersentwicklungen in aller Munde. Generatio-
nengerechte Quartiere, Innovationsquartiere und Zukunftsquartiere, Kreativ-Quartiere und vieles
mehr: die Handlungsebene Quartier hat in den vergangen Jahren in vielen Ressorts der Landes-
regierung zu einer Ausrichtung der Aktivitdten und Férderprogramme auf den Quartiersansatz
gefuhrt. Der praventive Politikansatz der Landesregierung zielt darauf ab, heute Strukturen zu
schaffen, die jetzt und auch in Zukunft zu guten Ergebnissen fihren. Die nachhaltige Entwicklung
von Quartieren in den Stadten und Gemeinden des Landes Nordrhein-Westfalen ist letztlich die
konsequente Fortfiihrung und Konkretisierung dieser Zielsetzung auf einer fur die Blrgerinnen
und Burger des Landes nachvollziehbaren Ebene, namlich der Heimat vor der Haustur.

Das Ministerium fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen fordert seit vielen Jahren Uber die Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung
aber auch in erheblichem MaBe mit Mitteln aus der Wohnraumférderung entsprechende Ansatze.
Gruppenwohnungen, Gemeinschaftsraume, barrierefreie Wohnumfeldgestaltung und Sinnes-
gérten sind nur einige MaBnahmen, die mithilfe von Wohnraumférderungsdarlehen an vielen
Orten bereits umgesetzt sind und die nicht nur in der Wohnung oder im Geb&ude, sondern auch
im Quartier wirken.

In dieser Broschure zeigen 16 unterschiedliche Beispiele die Moglichkeiten, mit Hilfe der sozialen
Wohnraumférderung integrierte Quartiersentwicklung angehen zu kdnnen. Sie zeigt auch, dass
oft die Wohnungswirtschaft die Motoren der Quartiersentwicklung sind. Und noch eines wird
deutlich: jedes Quartier ist anders und hat unterschiedliche Bedarfe zur Entwicklung bzw. Neu-
gestaltung. Diese Beispiele zu beleuchten und fir sie zu werben — darauf zielt diese Broschiire ab.
Auf den folgenden Seiten finden Sie daher eine Vielzahl von Informationen dazu, wie wohnungs-
wirtschaftliche Investitionen eine nachhaltige Quartiersentwicklung anstoBen oder unterstitzen
kénnen.

Selbstverstandlich gibt es auch konkrete Hinweise auf interessante Férdermaéglichkeiten.

Die Wohnraumférderung des Landes bietet mit dem eigenen Férderschwerpunkt fr Quartiers-
maBnahmen mittlerweile vielfaltige Moglichkeiten, die Quartiere unseres Landes nachhaltig
weiterzuentwickeln oder sogar deutlich umzustrukturieren. Ich wirde mich sehr freuen, wenn die
Projekte in dem Band viele Nachahmerinnen und Nachahmer im ganzen Land finden.

A g

Michael Groschek

Minister fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Einfiihrung
Quartier — Handlungsebene der Zukunft

Gesellschaftlicher und demografischer
Wandel haben das Quartier zu einer
wichtigen Handlungsebene werden lassen
— auch fur die Wohnungswirtschaft und
die soziale Wohnraumférderung des
Landes NRW. In der Wohnungswirtschaft
zeigt sich ein wachsendes Interesse an
quartiersbezogenen Konzepten. Viele
Unternehmen richten ihr strategisches
Handeln (auch) an den Erfordernissen
und Potenzialen einzelner Quartiere aus.
In dieser Broschtire werden Projekte und
Verfahren vorgestellt, die zeigen, wie durch
wohnungswirtschaftliche Investitionen
und mit Mitteln der Wohnraumférderung
lebenswerte Quartiere entstehen kénnen.

Beispiele guter Praxis
Projekte zeigen den Paradigmenwechsel in
der Wohnraumférderung

Wohnraumférderung bzw. ,,sozialer Wohnungsbau*
galten lange als Synonyme fir vernachlassigte Hoch-
haussiedlungen. Einige Stadtteile mit vielen geférderten
Wohnungen entsprechen tatsachlich nicht mehr den
heutigen Anforderungen an gutes Wohnen. Das hangt
auch mit einem sich wandelnden Zeitgeist zusammen.
Als in den Nachkriegsjahrzehnten viele Sozialwohnungen
entstanden, wurde noch anders gebaut. Hochhauser
galten als zukunftsweisende Wohnform, bevor — nicht
zuletzt durch eine manchmal wenig sensible Belegungs-
politik — entsprechende Quartiere in Misskredit gerieten.
Deshalb gab es schon vor tiber 30 Jahren einen Wandel
in der sozialen Wohnraumférderung: Seitdem bestim-
men MaBstablichkeit mit héchstens vier Vollgeschossen,
Uberschaubarkeit und Kleinteiligkeit den geférderten
Wohnungsbau. Dies gilt uneingeschrankt fort — heute
jedoch weniger das einzelne Gebaude als das Quartier im
Blick, insbesondere unter den Gesichtspunkten Genera-
tionengerechtigkeit und Nachbarschaftsbildung.



Umstrukturierung von Bestandsquartieren

Schlichtheit, Monotonie und UnmaBstéablichkeit sind
heute keine Themen mehr, es sei denn, es geht um die
Modernisierung und z.T. radikale Umstrukturierung von
Bestandsquartieren (ab S. 8). Einige gute Beispiele, wie
durch kreativen Umgang mit vermeintlich ,, schwierigen*
Siedlungen und Standorten aufsehenerregende Projek-
te entwickelt werden konnten, sind in dieser Broschdre
dokumentiert. So wurden z.B. in Bochum (Hoéntrop),
Dortmund (Wambel) und Bielefeld (Carlmeyerstraf3e)
umfassende Erneuerungen der Bestande und des Wohn-
umfelds vorgenommen, sodass die Siedlungen kaum
wiederzuerkennen sind. In Borken (Breslauer Straf3e)
und Duisburg (Neumuihl) wurden auch gréBere Bestande
abgerissen, um den Quartieren mehr Freiraum, einen
menschlichen MaB3stab und ein neues Image zu geben.

Die Aufbereitung von Brachen und mindergenutzten
Flachen spielt eine groBe Rolle bei der zentrumsnahen
Neuentwicklung (ab S. 28) von Wohnquartieren. Auch
beim , klassischen” Einsatz von Wohnraumférderung

fur den Neubau versuchen viele Investoren heute, nicht
»nur* Wohnungen, sondern ein Quartier zu bauen. Dabei
helfen die neuen Férderangebote zur Quartiersentwick-
lung in der Wohnraumforderung (ab S. 82), insbesondere
umfangreiche MaBBnahmen im Wohnumfeld, soziale Rau-
me sowie die Mischung verschiedener Wohnformen und
Wohnungstypen. Beispiele hierfiir sind neben Bochum
(Claudius-Hofe) und Neuss (Sudliche Furth), auch Essen
(Altendorf), Kevelaer (Klostergarten), Hirth (Kirschbli-
ten Carré), Kéln (Amsterdamer Straf3e), Munster (Schul-
straBBe) und Huckelhoven (Generationen Campus).

Umnutzung und Ergdnzung

Eine besondere Herausforderung und eine besondere
Bereicherung fur das Quartier entsteht dann, wenn
durch Umnutzung und Ergénzung (ab S. 60) z.B.
»Spezialimmobilien” wie Kirchen, Schulen oder andere
Gebaudetypen in die Quartiersentwicklung einbezogen
werden. Neben Geldern (Kirche St. Adelheid) und Her-
ford (Alte Schule Ottelau) spielte diese Vorgehensweise
auch in Lemgo mit der Ergédnzung des Wohnprojekts
Pdstenhof eine wichtige Rolle.

Weiterfiihrende Informationen

Wohnungswirtschaft als Akteur der
Quartiersentwicklung

Das Bauen und Modernisieren von Wohnungsbe-
standen ist nur ein Element der Quartiersentwicklung
(vgl. S.72). Neben dem Wohnen spielen zunehmend
weitere Funktionen eine Rolle im Quartier. Viele der oben
genannten Projekte zeigen hierzu interessante Ansatze -
vom Quartiers-Café tber die Einbeziehung gewerblicher
Einheiten bis hin zum Angebot an Pflegeimmobilien, die
in unterschiedlichen Formen quartiersbezogen um-
gesetzt werden. Ein weiteres wichtiges Element in der
nachhaltigen Quartiersentwicklung ist die Organisation
von Teilhabe und Partizipation. Man wohnt nicht nur,
sondern ,lebt” auch zusammen — neue Nachbarschaf-
ten und damit neue Formen der Teilhabe entstehen in
vielen der Quartiere. Dies alles funktioniert dann, wenn
Wohnungsunternehmen und andere Partner (gemein-
sam) Ubergreifende Konzepte und Pléane ausarbeiten,
mit denen neben Stadtebau und Architektur auch das
partnerschaftliche Handeln unterschiedlicher Akteure
vom Pflegedienst tber die Beratungsstation bis zum
Wohnungsunternehmen vereinbart werden.

Diese Form der Zusammenarbeit fuhrt im Idealfall zu
neuen, gelebten Nachbarschaften (vgl. S. 77). Damit
kénnen viele junge wie alte Menschen ganz unterschied-
licher Zielgruppen angesprochen werden, denn ent-
sprechende Konzepte bieten in der sich immer schneller
wandelnden Zeit ein hohes Mal3 an Sicherheit und Ver-
lasslichkeit sowie an sozialer Nahe. Damit ist der ,,soziale
Wohnungsbau* sehr nah bei seinem ursprtinglichen Ziel
angekommen: In diesen Quartieren entstehen lebens-
werte, sozial gemischte und bezahlbare Wohnoptionen
fur ,breite Schichten der Bevolkerung®.

Wie die Wohnraumférderung konkret eingesetzt werden
kann, wird an den hier aufgezeigten Beispielen beson-
ders gut sichtbar.

Dariiber hinaus bietet aber die Ubersicht der Férder-
moglichkeiten der Wohnraumférderung des Landes
NRW (ab S. 82) interessante Hinweise und Ansprechper-
sonen fur Wohnungsunternehmen und Investoren.



Selbstbestimmt Wohnen mit
Versorgungssicherheit

Umstrukturierung einer Wohnsiedlung
in Bielefeld

E
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Die Giebelgestaltung ist das prégende Merkmal der neuen Fassaden im Quartier und zeigt Elemente aller Jahrzehnte
ab Griindung der BGW Bielefeld im Jahr 1950.

Unter dem Motto ,,Raum flr die Zukunft — fit fir die Zukunft” hat

die Bielefelder Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft (BGW) in
Kooperation mit weiteren Wohnungsanbietern und sozialen Akteuren
das Quartier an der CarlmeyerstraBe in den vergangenen Jahren
aufgewertet und stabilisiert. Die durch Um- und Neubau entstandenen,
barrierearmen Wohnungen werden durch das ,,Bielefelder Modell*
erganzt, das gleichermalen alteren und beeintrachtigten Personen

ein selbstbestimmtes Wohnen mit Versorgungssicherheit im Quartier
ermoglicht.




Ausgangslage

Bauliche Probleme erforderten
Auseinandersetzung mit einer méglichen
Aufwertungsstrategie

Die Wohngebé&ude der BGW an der Carlmeyerstraf3e wur-
den in den 1980er Jahren errichtet und gehéren damit zu
einem Baualter, das nicht unbedingt im Fokus umfassen-
der Modernisierungsaktivitaten steht. Die urspringlich
eingebaute Thermohaut-Dammung und die Flachdacher
beglnstigten jedoch durch nicht abflieBenden Regen und
Feuchtigkeit das Algenwachstum. Dies fuhrte schlieBlich
zu Modernisierungsplanen, die sich nicht auf einzelne
Gebaude beschrankten, sondern eine quartierstibergrei-
fende Aufwertungsstrategie im Blick hatten. Hierzu wur-
de auch ein anderer Wohnungseigentimer im Quartier

— die Baugenossenschaft Freie Scholle Bielefeld — mit ins
Boot geholt. Gemeinsam wurde ein Konzept erarbeitet,
das Uber AufwertungsmafBnahmen im Wohnungsbestand
hinausgeht. Nachbarschaftliche Aktivitdten und die aktive
Nutzung des Freiraumes spielen dabei eine grof3e Rolle.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus

Von der Kleinmodernisierung
zum Quartiersgedanken

Der Fassadengestaltung kam im Aufwertungsprozess
eine grof3e Bedeutung zu. Sie ist heute ein pragendes
Identitédtsmerkmal fir das umgestaltete Quartier. So
wurden die Giebel der Wohngebaude asthetisch und
thematisch angelehnt an die Jahrzehnte seit Grtindung
der BGW im Jahr 1950. Doch die Gebaude wurden nicht
nur optisch aufgewertet: Mehrere MaBnahmen, darunter
die Erneuerung der Warmedammung, das Einsetzen
neuer Haustlren, der Austausch von Fenstern sowie der
Abbau von Barrieren wurden miteinander verbunden. Die
im bewohnten Zustand durchgefiihrte Modernisierung
erfolgte , bis zur Wohnungstur* und wurde bei Bedarf
auch in der Wohnung fortgefuhrt.

Durch Aufstockung sind zudem funf neue, freifinanzierte
barrierefreie Wohnungen entstanden. Sie erweitern die
Wohnungsvielfalt und erméglichen eine soziale Mi-
schung. Auch altersstrukturell ist das Quartier gemischt
- von der Studenten-WG bis zum alleinstehenden, élte-
ren Haushalt sind alle Zielgruppen vertreten.

Die Modernisierung hat zu einer leichten Erhéhung

der Miete gefuhrt, die aufgrund der sich verringernden
Nebenkosten von den Bewohnerinnen und Bewohnern
akzeptiert wurde. Im Zuge der Aufwertung des Wohnum-
feldes haben die Anwohnerinnen und Anwohner zudem
ein eigenes und kostenlos nutzbares Fitnessstudio vor
der Haustur erhalten: Der neue Sportparcours mitten
im Quartier wurde von Sportwissenschaftlern der Uni-
versitat Bielefeld fur alle Altersgruppen konzipiert und
soll nicht nur die Bewegungsfahigkeit seiner Nutzer
verbessern, sondern gleichzeitig als Treffpunkt far die
Quartiersbewohnerinnen und -bewohner dienen.

Bei der Gestaltung des Wohnumfeldes wurden die Bedarfe aller
Altersgruppen beriicksichtigt - neben der 530 Meter langen Finnbahn
(eine spezielle Laufstrecke, die das Laufen auf einem Waldboden nach-
empfindet) existieren mehrere Spielplatze im Quartier.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Gemeinschaftseinrichtungen als Raum
der Kommunikation und Begegnung der
Generationen

Das von der BGW entwickelte ,,Bielefelder Modell*, das
an mehreren Standorten in Bielefeld zum Einsatz kommt
und bereits Nachahmer in weiteren Stadten gefunden
hat, ist auch im Quartier rund um die CarlmeyerstraBe
umgesetzt worden. Die Besonderheit dieses Konzepts
ist das Wohnen im Quartier mit Versorgungssicherheit,
aber ohne Betreuungspauschale. Barrierearme
Wohnungen bilden die Grundlage und werden durch
einen Quartierstreff und einen Versorgungsstutzpunkt
erganzt. Die Hilfs- und Betreuungsangebote, darunter
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In der Quartiersarbeit steckt so viel Dynamik —
wir sind nie fertig mit einem Quartier!
Ich wiirde mir wiinschen, dass wir mit unserer

~ Arbeit an der CarlmeyerstraBe Nachmacher-
effekte in Bielefeld und auch in anderen Kommu-

nen erzeugen kénnten!

auch ambulante Pflegeleistungen, stehen den Mieterin-
nen und Mietern grundséatzlich zur Verfligung, mussen
aber nur im tatsachlichen Bedarfsfall bezahlt werden.

Das Wohncafé bildet im Quartier einen wichtigen Treff-
punkt, der durch ein Mehrgenerationenhaus und einen
Nachbarschaftstreff der Freien Scholle erganzt wird. Die
Tragerschaft und Finanzierung des Wohncafés liegt bei
den Wohnungsunternehmen BGW und Freie Scholle, der
Betrieb erfolgt durch den Verein , Alt und Jung Std-West
e.V.". Die angebotenen sozialen Dienstleistungen werden
groBtenteils von ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern
durchgefuhrt, was zu einer langfristigen Versorgungssi-
cherheit im Quartier beitragt. Im Mehrgenerationenhaus
Heisenbergweg — bereits seit 1980 als Begegnungsstatte
im Quartier genutzt — bestehen Angebote fur alle Gene-
rationen, z.B. in Form von Freizeitbeschaftigungen, der
Vermittlung von haushaltsnahen Dienstleistungen und

Bielefeld — Carlmeyerstrafi3e

Bestande Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft:

[ Umbau und Modernisierung

Nach dem Umbau sind alle Ebenen barrierefrei erschlossen.

Kinderbetreuung. Die Einrichtung hat eine wichtige
Funktion fur das Nachbarschaftsleben: sie schafft Raum
fur Kommunikation, ermdglicht Austausch und Begeg-
nung und tragt damit zu Identifikation und Teilhabe bei.




Das Wohncafé wird durch ehrenamtliche Mitarbeiter des Vereins , Alt
und Jung Sud-West e.V. “ betrieben und von Bewohnern des gesamten
Quartiers genutzt.

Anlaufstelle fiir alle Altersgruppen - das Mehrgenerationenhaus bietet
Kinderbetreuungs- und Freizeitangebote und vermittelt haushaltsnahe
Dienstleistungen.

Beteiligung & Kooperation

Wohnungsanbieter agieren gemeinsam, um

langfristige Strukturen zu sichern

Der Erfolg der ganzheitlichen Quartiersentwicklung
CarlmeyerstraRe ist vor allem zurtickzufthren auf die
frihe Einbeziehung der Bewohnerinnen und Bewohner
und der anderen im Quartier vertretenen Wohnungs-
eigentiimerinnen und -eigentiimer durch die BGW. So
wurden die Mieterideen zur Gestaltung der Freirdume
aufgegriffen und die konkreten Unterstiutzungsbedarfe

im Rahmen einer Befragung ermittelt. In Kooperation mit

der Freien Scholle sind Strukturen geschaffen worden,
die eine langfristige Verankerung der Gemeinschaftsein-
richtungen im Quartier ermoglichen. Auch zur AWO als
Betreiberin des Mehrgenerationenhauses steht die BGW
in engem Kontakt. Mit dem ,,Bielefelder Modell“ und
dem wichtigen Partner , Alt und Jung Stid-West e.V." hat
die BGW ein Quartier geschaffen, das einen moéglichst
langen Verbleib der Bewohnerinnen und Bewohner im
angestammten Umfeld ermdéglicht.
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Bielefeld — CarlmeyerstraB3e
CarlmeyerstraBe 3-15
Fertigstellung: 2010 bis 2013

Architektur/Landschaftsplanung:
Bielefelder Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH

Modernisierung/Neubau/Abriss:

+ Bestandsmodernisierungen: 117 WE

» Neubau: 5 WE (durch Aufstockung vorhandener Gebaude)

+ Umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes und Abbau von Barrieren

Wohnungsmix:
» Geforderte Mietwohnungen: vorher: 117 / nachher: 117
« Freifinanzierte Mietwohnungen: vorher: 0 / nachher: 5

Aktuelles Preisniveau:
» Geforderte Wohnungen: 4,75 €/m?2
« Freifinanzierte Mietwohnungen: 9,50 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
Mehrgenerationenhaus, Kleinkinderbetreuung, Wohncafé,
Wohnung fiir familiare Verhinderungspflege

Kooperationen:
Baugenossenschaft Freie Scholle eG, Alt und Jung Stuid-West e.V.,
AWO Kreisverband Bielefeld e.V., Sportwissenschaftler der Universitat Bielefeld

Forderung:
« Soziale Wohnraumférderung
« KfW-Férderung ,Energieeffizient Sanieren” und ,Wohnraummodernisierung*

Innovative Besonderheiten:

Umfangreiche Quartiersentwicklung mit Versorgungssicherheit im Rahmen
des Bielefelder Modells und Errichtung eines Outdoor Fitnessparcours zur
kostenlosen Nutzung durch die Bewohner

Investor:

BGW (Bielefelder Gemeinntitzige Wohnungsgesellschaft mbH)
Unternehmenssitz: Bielefeld

Wohnungsbestand: rd. 12.000 Wohnungen
www.bgw-bielefeld.de

Erfahrungen & Nachste Schritte

Ein Quartier ist dynamisch und nie , fertig"

Von den bereits umgesetzten MaBBnahmen profitieren
nicht nur die Bewohnerinnen und Bewohner: Auch far die
BGW ergeben sich aus der gesteigerten Mieterzufrieden-
heit und der geringeren Fluktuation deutliche Zugewinne.
Der geringe Leerstand zeigt, dass die MaBnahmen ihre
Wirkung nicht verfehlt haben und eine héhere Mieter-
bindung erzielt werden konnte. Beigetragen haben hierzu
in einem hohen MalR3e die Benennung eines Kimmerers
und die tbergreifende Zusammenarbeit der im Quartier
aktiven Akteure.



Umkehr des Abwartstrends: Schoner
Wohnen in I(i)ebenswertem Umfeld

Umstrukturierung einer Bestandssiedlung
iIn Bochum-Hoéntrop

Wo fruher versiegelte Verkehrs- und Parkplatzflachen waren, ist unter Beteiligung der Anwohner ein gemeinschaftlich
genutzter Quartiersplatz entstanden.

Die Bochumer VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH hat Mut

bewiesen, indem sie an einem Standort mit einer schwierigen
wohnungswirtschaftlichen Ausgangslage eine differenzierte
Investitionsstrategie erprobt. Fir die sanierungsbedirftige
GroBwohnanlage am Schlehenweg in Bochum-Héntrop, die das
kommunalnahe Wohnungsunternehmen 2005 erworben hat, wurde

ein Entwicklungskonzept umgesetzt, das die baulich begrenzten
Nutzungsoptionen der Gebaude berlcksichtigt. Durch gezielte bauliche
und technische MaBnahmen an und in den Gebauden sowie umfangreiche
Verbesserungen des Wohnumfelds konnte die Negativspirale aus
Mieterunzufriedenheit, schlechtem Image und zunehmenden Leerstanden
gestoppt und in einen Aufwartstrend umgekehrt werden.
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Unsere Investitionen mithilfe der Landesmittel
hier in Héntrop beweisen eindrucksvoll, dass

es mit einem integrierten MaBnahmenpaket
gelingen kann, aus einem 1970er-Jahre Bestand

i

eine neue gute Adresse bei bezahlbaren Mieten

zu machen.

Ausgangslage
Sanierungsbedurftige GroBRwohnanlage mit
steigenden Leersténden

In Hontrop ist der demografische Wandel mit riicklau-
figen Einwohnerzahlen und einem wachsenden Anteil
alterer Menschen besonders markant. Gleichzeitig iden-
tifiziert sich die Anwohnerschaft nach wie vor sehr mit
ihrem Stadtteil. Die Siedlung aus den 1960/70er Jahren
zeigte schon zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die jetzi-
ge Eigentimerin deutliche Handlungsbedarfe. Sowohl die
stadtebauliche Struktur sowie der Zustand der Wohnun-
gen wurden heutigen MaBBstaben kaum mehr gerecht:
ungedammte Fassaden, veraltete Haustechnik und ein
von gestaltlosen Park- und Mullstellplatzen dominiertes
Umfeld sprachen fur sich. Zuletzt fihrten Probleme mit
Schimmelbelastungen und Nachbarschaftsstreitigkeiten
zu wachsender Unzufriedenheit bei den Anwohnerinnen
und Anwohnern und zu hohen Leerstanden. Es war klar,
dass schnell etwas passieren musste.

Vor der Sanierung dominierten Waschbetonplatten und grauer Schlicht-
putz die Siedlung - durch neuen Anstrich und den Anbau von Balkonen ist
eine moderne, freundliche AuBenwirkung entstanden.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Bestandsentwicklung mit einem begrenz-
ten zeitlichen Nutzungshorizont

Vor der Entscheidung tber eine konkrete Entwicklungs-
strategie galt es zu klaren, mit welchem Wohnstandard
die Besténde weiterentwickelt werden sollten. Die mit
den Wohnungstypen und -gréBen ansprechbaren Ziel-
gruppen nehmen perspektivisch quantitativ ab, gleich-
zeitig wird sich der Konkurrenzdruck auf qualitativ
schlechte Besténde in weiten Teilen des Ruhrgebiets

Durch optische und z.T. energetische Gebdudemodernisierung sowie
umfangreiche Umstrukturierungs- und AufwertungsmaBnahmen im
Wohnumfeld mit Mietergarten erstrahlt die ,Wohnallee Schlehenweg*
in neuem Glanz.

weiter erhéhen. Trotz der Defizite im Bestand ist die
Siedlung eine wichtige Erganzung eines ansonsten
weitgehend durch Einfamilienhduser gepragten lokalen
Marktes. Sie sorgt mit ihren Mietwohnungen fur eine
soziale Durchmischung im Stadtteil und tragt durch die
dort wohnenden Menschen zum Erhalt der noch vorhan-
denen Infrastrukturen vor Ort bei. Insofern lag es nahe,
einen technisch pragmatischen Ansatz zum Erhalt der
Bestande zu wahlen. Da Mietsteigerungspotenziale —
auch mit dem Blick auf soziale Vertraglichkeit — begrenzt
sind, bestand eine groRRe Herausforderung darin abzuwa-
gen, durch welche wirtschaftlich darstellbaren MaBRnah-
men das Quartier fur die kommenden Jahre fit gemacht
werden kann.

Nach intensiven Standort- und Bedarfsanalysen sowie
Mieterbefragungen wurde eine Entwicklungsstrategie fur
die nachsten 15 bis 20 Jahre erarbeitet, deren Ziel es ist,
die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter durch einen
Imagewandel und moderate investive MaBnahmen zu er-
hohen. Ein attraktives Farbkonzept fuhrt zu einem véllig
neuen Erscheinungsbild, zudem wird ein Teil der Gebau-
de energetisch ertiichtigt. Eingdnge und Zuwege aller
Gebaude werden erneuert und Gberall, wo es moglich ist,
werden Barrieren abgebaut. Bei Mieterwechsel sowie auf
Mieterwunsch werden zudem Wohnungsmodernisierun-
gen durchgefuhrt. Die GesamtmaRnahme erfolgt in drei
Abschnitten, von denen der letzte Anfang 2014 fertigge-
stellt sein wird.
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Kernstick der Aufwertungsstrategie ist die mit Betei-
ligung der Bewohnerschaft entwickelte grundlegende
Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes. Im Vergleich zu
vorher ist die Siedlung kaum wiederzuerkennen: Erd-
geschosswohnungen haben jetzt Terrassen und Mieter-
garten, ein neuer Quartiersplatz 1&dt zu Austausch und
Begegnung ein, fur unterschiedliche Altersgruppen sind
verschiedene Spielflachen entstanden und eine Neu-
ordnung des gemeinschaftlich nutzbaren Freiraums gibt
dem gesamten Quartier ein freundliches und einladen-
des Aussehen.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Freizeit- und Unterstitzungsangebote
im ,,Ginstertreff*

Insbesondere nach den vorangegangenen Konflikten soll
auch der nachbarschaftliche Zusammenhalt verbessert
und gestarkt werden. Zur Férderung von Partizipation

Ein Teil der Erdgeschosswohnungen hat im Zuge der Neustrukturierung
des Freiraums Mietergéarten erhalten.

und Teilhabe der dort wohnenden Menschen wurde eine
Kooperation mit dem Jugendamt der Stadt Bochum an-
gestoBen. In einer zur Verfugung gestellten Wohnung hat
sich der ,,Ginstertreff* organisiert, ein Beratungsstutz-
punkt, in dem Sprechstunden u.a. zu Themen wie Pflege,
Haushalts- und Altenhilfe sowie Freizeit- und Betreu-
ungsangebote fir Kinder und Jugendliche stattfinden.

Beteiligung & Kooperation
Enger Mieter-Kontakt durch neuen

Hausmeister-Service im Quartier

Durch einen neuen Hausmeister-Service mit regelmasi-
ger Prasenz im Quartier wird zudem der Kontakt zwi-
schen dem Wohnungsunternehmen und Mieterinnen und
Mietern verbessert. Dabei halten die Hausmeister nicht

Bochum-Hontrop

Bestande VBW BAUEN UND WOHNEN:
[ Umbau und Modemisierung




In allen Gebduden wurden die Eingangsbereiche und Treppenhauser mo-
dernisiert und eine barrierefreie Zuwegung angelegt.

nur die AuBenanlagen in Schuss und erledigen schnell
und unkompliziert kleine Reparaturarbeiten, sondern
stehen auch fir direkte Anfragen zur Verfligung. Ergeb-
nis sind ein dauerhaft gepflegtes Erscheinungsbild und
eine spurbar verbesserte Mieterzufriedenheit. Dies lasst
sich sogar messen: In wiederkehrenden Befragungen
stiegen die Zufriedenheitswerte in der Siedlung Gberpro-
portional an.

Erfahrungen & Nachste Schritte:

In Zukunft heif3t es:
Zuhause in der ,Wohnallee Schlehenweg*

Nicht zuletzt durch die zuriickgehenden Leersténde
zeigt sich, dass die Aufwertungsstrategie funktioniert.
Daruiber hinaus war zu beobachten, dass viele Haushalte
schon wéhrend des Umbauprozesses aktiv innerhalb der
Siedlung umzogen. Sie trafen somit erneut und bewusst
eine Entscheidung flr ihr Wohnquartier. Im Rahmen der
Wohnungswechsel konnte ein GroBteil der im Quartier
verwurzelten dlteren Menschen aus ihren zu grof3 gewor-
denen Wohnungen in modernisierte kleinere Wohnungen
umziehen - ein wichtiger Beitrag zur Zufriedenheit und
Stabilisierung des Stadtteils. Die Verbundenheit der Mie-
terschaft mit ihrem Quartier zeigt sich im Besonderen
auch darin, dass die Siedlung auf deren Wunsch seit Kur-
zem den neuen Namen ,Wohnallee Schlehenweg" tragt.

Durch Investitionen im Wohnumfeld und in vertretbarem
Umfang im Gebdudebestand bei gleichzeitiger Optimie-
rung der Belegungspolitik sind die Grundlagen eines
erfolgreichen Fortbestehens der Siedlung fur die kom-
menden Jahre gelegt. Angesichts der zuklinftigen demo-
grafischen Veranderungen im Stadtteil kann in 15 bis

20 Jahren eine Neubewertung der Lage und Besténde
erfolgen. Dann ist zu kléren, ob weitere Modernisierungs-
maBnahmen oder auch kleinteiligere Ersatzneubauten
mit den dann geforderten Wohnstandards gefragt sein
werden.
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Bochum-Hoéntrop
Schlehenweg 1-9, 2-16, 22-30, Friedlandstr. 2-10, Preinsfeld 12-20
Fertigstellung: Mai 2014

Architektur/Landschaftsplanung:
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH

Modernisierung/Neubau/Abriss:
* Modernisierung: 602 WE
» Umfangreiche MaBnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes

Wohnungsmix:

» Geférderte Mietwohnungen: 292 WE

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 310 WE, mietpreisgebunden nach Fertig-
stellung der MaBnahme

Aktuelles Preisniveau:

» Geforderte Mietwohnungen: @ 4,91€/m?

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 1. BA (216 WE):
©5,50€/m2,2.BA (94 WE): @ 5,48 €/m?2
(Mietpreisbindung nach Fertigstellung der MaBnahme:
1.BA:@5,47€/m2, 2. BA: @ 5,60 €/m?)

Soziale Infrastruktur:
.Ginstertreff* als Kinder- und Jugendeinrichtung

Kooperationen:
Jugendamt der Stadt Bochum

Forderung:

Soziale Wohnraumférderung: Investive MaBnahmen im Bestand mit z.T.
Fassadendammung, Fensteraustausch, Balkonsanierung, Modernisierung der
Hauseingangsbereiche und Treppenhauser, Aufwertung der AuBenanlagen mit
partieller Schaffung von Mietergarten, Neugestaltung der Mullstandorte, Instand-
setzung und Neuordnung der Stellplatze sowie Spielflachen, Schaffung eines
Quartiersplatzes sowie Reduzierung von Barrieren im gesamten Wohnumfeld

Innovative Besonderheiten:
Differenzierte Aufwertungsstrategie einer Bestandssiedlung mit pragmatisch
technischen Standards und sozialer Verantwortung.

Investor:

VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH
Unternehmenssitz: Bochum
Wohnungsbestand: rd. 13.000 Wohnungen
www.vbw-bochum.de



Neue Qualitaten in einer Gro3wohn-
anlage in kleinstadtischem Umfeld

Ruckbau und Erneuerung der Bestands-
siedlung Breslauer Stral3e in Borken zu
einem attraktiven Wohnstandort

Durch den Abriss einzelner Baukérper sowie den teilweisen Riickbau der Dachgeschosse entsteht eine stéadtebauliche
Neustrukturierung, die sich gut in das iberwiegend kleinstadtisch gepragte Umfeld integriert.

Eine GroBwohnanlage aus den frithen 1970er Jahren in ein ansprechendes,
sozial gemischtes, generationengerechtes und energieeffizientes
Wohnquartier umzugestalten — dieser Aufgabe hat sich die WohnBau
Westmunsterland in Borken gestellt. Durch einen breiten MaBnahmenmix
bestehend aus Abriss, Teilriickbau, Umbau und Modernisierung sowie
Neubau eines Quartierstreffs wurde einem absehbaren Abwartstrend

der nicht mehr bedarfsgerechten Siedlung entgegengewirkt und ein
Wohnquartier mit Angeboten flr unterschiedliche Zielgruppen geschaffen.
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Uns war schnell klar, dass wir fiir eine nachhalti-
ge Quartiersentwicklung in der Breslauer Straf3e

, radikale Lésungen brauchen!

Ausgangslage
Wohnungswirtschaftlich vorausschauende
Reaktion auf den demografischen Wandel

Die Wohnanlage Breslauer StraBe in Borken war sicht-
bar in die Jahre gekommen. Zwar bewegten sich die
Leerstande in einem noch hinnehmbaren Rahmen, aber
aufgrund eines zunehmend schlechten Images und nicht
mehr bedarfsgerechter Wohnungsgréfen und -ausstat-
tungen wurde die Neuvermietung schwieriger. Aus bau-
licher Sicht bestand Handlungsbedarf zur Verbesserung
des energetischen Zustands der Gebaude. Der Warme-
schutz sollte optimiert und die Haustechnik erneuert
werden. Da unklar war, ob durch eine alleinige energeti-
sche Erneuerung oder Badsanierung der Wohngebaude
die bereits erkennbare Negativspirale verhindert werden
kénnte, entschied sich die WohnBau Westmiinsterland —
nach Prafung verschiedener Entwicklungsszenarien — fur
eine tief greifende Umgestaltung der gesamten Wohn-
anlage.

Durch den neuen, frei stehenden , Treff" in zentraler Lage werden Kontakt
und Begegnung zwischen den Anwohnern der Breslauer Stra3e und des
weiteren Umfelds geférdert und ausgebaut.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Stadtebauliche, bauliche, energetische und
sozialpolitische Transformation

Ziel war es, ein zukunftsfahiges Wohnquartier zu schaf-
fen mit neuzeitlichen und gleichzeitig bezahlbaren
Wohnstandards, einem attraktivem Wohnumfeld und
Gemeinschaftseinrichtungen. Ausgangspunkt war eine
stadtebauliche Umstrukturierung in Form von Ab-

riss einzelner Baukérper und Reduzierung des vierten

Geschosses auf ein Staffelgeschoss, sodass aus der vor-
mals verdichteten maanderférmig zusammenhangenden
Wohnanlage kleinteiligere Giberschaubare Hausergrup-
pen entstanden sind. Durch eine energetische Kom-
plettsanierung — Dd&mmung der gesamten AuBBenhdllen
sowie Einbau neuer Heizsysteme — konnte der End-
energieverbrauch gegenuber der Ausgangssituation um
mehr als 80 Prozent reduziert werden. Auch das &uBere
Erscheinungsbild der Gebaude wurde durch die Vergro-
Berung der Balkone und Fensteréffnungen und ein neues
Farbkonzept deutlich aufgewertet. Dartber hinaus fand
eine Kernsanierung der Wohnungen inklusive Grund-
rissoptimierung u.a. zum Abbau von Barrieren statt. Die
Kuachen und Bader wurden komplett erneuert ebenso wie
die gesamte Anlagentechnik. Mit dem erganzten Einbau
von Aufzugsanlagen und der Aufweitung von Lauben-
gangerschlieBungen sind nun zwei Drittel der Wohnun-
gen barrierefrei.

Der Nachbarschaftstreff ,Der Treff* wurde in Kombina-
tion mit den neu gegliederten Freiraumen und attrakti-
veren Grunflachen zum neuen sozialen Mittelpunkt des
Quartiers. Die Freistellung einzelner Gebaude ermdoglich-
te neue Wegeflihrungen, die fir eine bessere Vernetzung
des Quartiers mit den 6ffentlichen Grianflachen sorgen.
Die zuvor monotonen privaten Wohnumfeldflachen
wurden aufgewertet und fur die Erdgeschosswohnungen
Mietergarten angelegt.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Ausbau eines Anwohnertreffpunkts zum
Quartiersmittelpunkt

Bereits vor der Modernisierung gab es einen Anwohner-
treffpunkt in zwei zusammengelegten Wohnungen der
Breslauer StraBe 27. Im Rahmen des Umbauprozesses
wurde dieser bewusst aus den Bestanden ausgegliedert
und fur eine starkere sozialrdumliche Vernetzung mit
dem Umfeld als Neubau in zentraler Lage errichtet. Ziel
des , Treff" ist vor allem die Nahversorgung des Quartiers
mit sozialen Dienstleistungen aber auch der Aufbau und
die Aktivierung von nachbarschaftlichem Engagement.
Er fungiert als allgemeiner Treffpunkt mit niedrigschwel-
ligem Zugang sowie als Anlaufstelle bei Fragen der
Sozialberatung und ist Anbieter von Ferien- und Freizeit-
gestaltung. Inzwischen sind vielfaltige Kooperationen mit
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96 Wohnungen sind durch Grundrissanpassungen und den Anbau von Auf-
ziigen barrierefrei.

benachbarten Einrichtungen und Institutionen entstan-
den wie bspw. mit benachbarten Kindergarten, Schulen
und Jugendverbanden, dem Kreisgesundheitsamt, der
Kreispolizeibehorde sowie dem Sozialdienst der Stadt.
Das breit gefacherte Freizeit- und Integrationsangebot
richtet sich an Jung und Alt aller Nationalitaten und
fordert den Austausch und Kontakt der Bewohner der
Breslauer Strae mit Anwohnern der Umgebung. ,,Der
Treff* wird betrieben vom Jugendwerk Borken e.V. als
stadtnahem Tréager.

Borken — Breslauer Stralle

Bestande WohnBau Westmiinsterland eG:

Il Neubau

[ Umbau und Modernisierung Abriss
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Neustrukturierung der gemeinschaftlichen Freiflachen und eine
komplett barrierefreie Gestaltung des Wohnumfeldes erméglichen ein
Nachbarschaftsleben fiir Jung und Alt.

Beteiligung & Kooperation
Eine umfassende Erneuerungsstrategie
erfordert die enge Zusammenarbeit vieler
Akteure

Um die baulichen und sozialen Ziele zu erreichen, hat
die WohnBau Westmunsterland bereits in einer friihen
Projektphase weitere Akteure in den Prozess eingebun-
den. In enger Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro
farwick + grote, Vertretern der Stadt, des Kreises und




Der Vergleich mit unsanierten Nachbarbestanden eines anderen
Eigentiimers machen die Aufwertungsqualitédt der Bestande der WohnBau
Westmiinsterland besonders deutlich. Der Anbau groRzugiger Balkone
steigert die Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit der Bewohner.

des Landesministeriums wurde ein stadtebauliches,
wohnungswirtschaftlich und sozial nachhaltiges Um-
baukonzept entwickelt. Die Stadt Borken flankiert die
wohnungswirtschaftlichen Investitionen in das Quartier
durch einen kommunalen Beitrag zu dem auch fiir die
Gesamtstadt bedeutsamen Projekt: Sie finanziert die
neu geplanten rd. 8.500 m? groRen 6ffentlichen Freifla-
chen mit kommunalen Mitteln. Die Quartiersaufwertung
ist somit eingebettet in die Aufwertung der unmittelbar
an die Wohnanlage angrenzenden 6ffentlichen Griin-
flachen, mit denen das Quartier an den griinen Land-
schaftsgulrtel der Stadt angebunden wird.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Deutlicher Imagewandel mit ausgewogener
sozialer Mischung

Dass der durch die vielfaltigen MaBnahmen angestrebte
Imagewandel erfolgreich war, zeigt sich durch eine gute
soziale Mischung im Quartier. Rund 70 Prozent der vor-
herigen Mieterinnen und Mieter haben das Quartier auch
wahrend der Umbauphase nicht verlassen. Zukunftig ist
die Wohnanlage auch fur altere Anwohner gut geeignet.
Far Gber zwei Drittel der Wohnungen ist die Miete sozial
gebunden, sodass hier auch Haushalte mit kleinem Ein-
kommen attraktiven Wohnraum mieten kénnen.
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Borken — Breslauer StraBe
Breslauer StraBe 11-13,17-29, 33-39, 43-47,53-57
Fertigstellung: 2013

Architektur/L dschaft
farwick + grote architekten BDA stadtplaner

Modernisierung/Neubau/Abriss:

» Bestandsumbau und -modernisierung inkl. Teilrtickbau einiger
oberster Geschosse: 156 WE

« Neubau: Quartierstreffpunkt ,Der Treff*

« Abriss: 3 Gebaude mit 27 WE

+ Umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes und Abbau von Barrieren

Wohnungsmix:
» Geforderte Mietwohnungen: 96 WE
« Freifinanzierte Mietwohnungen: 60 WE

Aktuelles Preisniveau:
» Geforderte Mietwohnungen: 4,45 €/m?2
« Freifinanzierte Mietwohnungen: 5,00 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
« Quartierstreff ,,Der Treff* sowie verschiedene
Begegnungs- und Kommunikationsflachen im Wohnumfeld

Kooperationen:
Soziale Dienste der Stadt Borken

Forderung:

« Soziale Wohnraumférderung: Neuschaffung von Wohnraum im Bestand
(WFB) in Kombination mit Zusatzdarlehen inkl. anteiliger Tilgungszuschuss
zur Finanzierung der Abrisskosten (nach Nr. 4 WFB)

« KfW-Férderung ,Energieeffizient Sanieren” und , Altersgerecht Umbauen*

« Mittelbereitstellung aus dem Wohnungsbauférderungsprogramm auf der
Basis eines ,Kommunale Handlungskonzepts Wohnen*

Innovative Besonderheiten:

Umstrukturierung einer GroBwohnanlage in kleinstadtischem Umfeld in ein
zukunftsorientiertes Wohnquartier basierend auf einem kommunalen Handlungs-
konzept und in enger Kooperation und Abstimmung mit den Beteiligten —
Kombination von privaten wohnungswirtschaftlichen Investitionen mit
kommunalen Mitteln fur das 6ffentliche Wohnumfeld.

Investor:

WohnBau Westmtinsterland eG
Unternehmenssitz: Borken
Wohnungsbestand: rd. 5.000 Wohnungen
www.wohnbau-wml.de

Der reibungslose Ablauf des ambitionierten Vorhabens
ist nicht zuletzt dem Engagement des , Treff" zu ver-
danken, der in enger Zusammenarbeit mit der WohnBau
Westmunsterland intensive Kommunikationsstrukturen
mit den Mieterinnen und Mietern aufgebaut hat. Als neue
Quartiersmitte wird der Treffpunkt auch kuinftig durch
den Ausbau der bereits begonnenen Vernetzung mit dem
Umfeld und weiteren Angeboten speziell fir Senioren Ga-
rant far ein gutes nachbarschaftliches Miteinander sein.



Wambel im Wandel -
generationengerechte Wohnangebote
und ein attraktives Wohnumfeld

Umstrukturierung einer Wohnsiedlung in
Dortmund-Wambel
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Familienfreundliches, seniorenfreundliches und energieeffizientes Wambel — die neue Holzpelletanlage symbolisiert
den Wandel im Quartier.

Im Dortmunder Stadtteil Wambel verfolgt die DOGEWOZ21 seit einigen
Jahren eine umfassende Modernisierungs- und Quartiersentwicklungs-
strategie. Unter Beteiligung der Akteure vor Ort hat sich das Quartier zu
einem Wohnstandort entwickelt, der die Aspekte ,,familienfreundliches,
seniorenfreundliches und energieeffizientes Wambel“ vereint. Mit dem
Quartierskonzept wurde auf die demografischen und klimaschitzenden
Herausforderungen und die Anforderungen des Wohnungsmarktes
gleichermaBen reagiert und sowohl furr Altere als auch fiir Familien ein
attraktives Wohnangebot im Bestand geschaffen — unter Bertcksichtigung
der Aufwertungsbedarfe im Wohnumfeld.
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Breitgefacherte Aufwertungsstrategie: Die Wohngebaude erhielten ,frische Farben” und die Mieter profitieren von neu angeleg-
ten Mietergérten, einem barrierearmen Wohnumfeld und energieeffizienten Wohnstandards inkl. einer Photovoltaikanlage.

Ausgangslage
Eine schleichende Imageverschlechterung
erforderte einen praventiven Ansatz

Das innenstadtnahe Wohnquartier im Schnittfeld der
Stadtteile Wambel, Gartenstadt und Kérne befand sich
vor Beginn des Aufwertungsprozesses in einer Umbruch-
situation. Aufgrund der Alterung der Bewohnerschaft
und dem Baualter der Wohnungsbestande der 1950er bis
1970er Jahre offenbarten sich energetische und quali-
tative Modernisierungsbedarfe. Wenngleich die Leer-
standsquote zum Prozessstart auf keinem besorgnis-
erregenden Niveau lag, erforderten die wahrnehmbare
Unzufriedenheit der Bewohnerinnen und Bewohner und
zunehmende Probleme bei Neuvermietungen eine vor-
ausschauende Erneuerungsstrategie. So befanden sich
im Quartier nur wenige barrierearme Wohnungsangebo-
te fur Altere, obwohl 2007 rd. 40 Prozent der Haushalte
alter als 65 Jahre waren.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus

Investieren flr ein sozial stabiles Quartier
mit neuen Wohn- und Lebensqualitaten

Ausgehend von dieser Situation entwickelte die DO-
GEWO21 unter Beteiligung von Fachexperten, der
Bewohnerschaft, der Stadt Dortmund und dem Landes-
ministerium ein zukunftsfahiges Quartierskonzept, das
MaBnahmen zur qualitativen Aufwertung des Woh-
nungsbestands und des Wohnumfeldes beinhaltete. Die
Bestandsmodernisierung umfasste neben dem Abbau
von Barrieren (u.a. durch Anbringen von Uberbriickungs-
aufziigen in Gebduden mit bislang nicht barrierefrei zu-
ganglichem Aufzug) auch die horizontale bzw. vertikale
Zusammenlegung von Wohnungen, um familiengerech-
ten Wohnraum zu schaffen. Die Fassaden wurden optisch
und energetisch nachgebessert, die Heizungsversorgung
nach Austausch der Nachtstromspeicherofen auf eine
zentrale Holzpelletanlage umgestellt und die Dacher
erhielten Photovoltaikanlagen. Der Wohnungsmix wird

erganzt durch drei neue Mieteinfamilienhauser. Das
Wohnumfeld wurde mit vielen EinzelmaBnahmen attrak-
tiver gestaltet: Diese umfassten den Abbau von Barrieren
und Angstraumen durch eine bessere Beleuchtung, das
Aufstellen von Sitzbanken sowie die Anlage von Mehr-Ge-
nerationen-Spielplatzen und Mietergérten in den Erdge-
schosswohnungen. Das Ergebnis ist eine Aufwertung fur
Jung und Alt. Bei der Umsetzung der MaRnahmen wurde
darauf geachtet, dass die Mieten auch nach der Moderni-
sierung noch bezahlbar blieben: Fir 320 Wohneinheiten
wurden neue Mietpreisbindungen geschaffen.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Ein gutes Nachbarschaftsklima braucht
Unterstitzung

Eine helfende Hand im Notfall, die Pflege der Blumen
wahrend des Urlaubs oder ein Auge auf die Kinder der
Nachbarn haben — all dies sind Beispiele ftir nachbar-
schaftliches Miteinander. Die DOGEWOZ21 setzt zur For-
derung nachbarschaftlicher Aktivitaten auf das Konzept
der Nachbarschaftsagenturen und hat dies in Koopera-
tion mit dem Diakonischen Werk bereits in zwei Dort-
munder Stadtteilen erprobt. Ziel ist es, Nachbarschaften
zu stérken, Beratung und kleinteilige Dienstleistungen
anzubieten, neue Wege in der ambulanten Versorgung
alterer Menschen zu entwickeln und lokale Akteure
starker zu vernetzen. Fur die Etablierung einer solchen
Nachbarschaftsagentur in Wambel wird gerade ein
neuer Nachbarschaftstreff gebaut. Eine weitere wichtige
Anlaufstelle vor Ort ist das dauerhaft besetzte Service-
bliro der DOGEWOZ21. Dartiber hinaus stehen durch den
Erwerb und Umbau einer ehemaligen Sparkassenfiliale
eine KITA und ein (Senioren-)Begegnungsraum mitten im
Quartier zur Verfugung. Auf den Bedarf an U3-Betreuung
reagierte die DOGEWOZ21, indem sie in zwei Wohnungen
Kinderstuben einrichtete. Nicht zuletzt tragen auch

die neu gestalteten Freiflachen zur Kommunikation der
Quartiersbewohner bei.
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Fur den Aufbau langfristiger,

nachbarschaftlicher Strukturen sind innovative
Akteure erforderlich.

Beteiligung & Kooperation
Enge Abstimmung mit Fachleuten und

Bewohnerschaft

Der Erfolg der Quartiersentwicklung beruht darauf, dass
die DOGEWO21 von Anfang an mit allen Beteiligten ko-
operiert hat. Dabei hat sich das Wohnungsunternehmen
nicht nur fachliche Unterstitzung durch externe Gutach-
ter geholt, sondern auch eng mit dem Amt ftir Woh-
nungswesen der Stadt Dortmund abgestimmt. Dieses
wiederum hat auf Basis eines kommunalen wohnungs-
politischen Handlungskonzepts auch das Wohnungsbau-
ministerium in den Prozess eingebunden. Die durchge-
fuhrten MaBnahmen wurden aus dem Handlungskonzept
Wohnen und den kommunalen, kleinraumigen Quartiers-
analysen abgeleitet. Seit der Fertigstellung des Entwick-
lungskonzeptes in 2009 begleitet die Stadterneuerungs-
und Stadtentwicklungsgesellschaft mbH (steg NRW) die

Dortmund-Wambel

Bestande DOGEWO21:
[ Umbau und Modernisierung

- Neubau

Umsetzung in Form von Beteiligungsveranstaltungen.
Bereits in der Analyse- und Planungsphase wurden 6f-
fentliche Diskussionsveranstaltungen und Beteiligungs-
prozesse mit allen Alters- und Zielgruppen durchgefihrt,
um die Bewohnerschaft in den Prozess einzubeziehen.
Durch Fortsetzung dieser Kommunikationsstrukturen
auch wahrend der Bauphase hat sich die Mieterzufrie-
denheit verbessert.

-

Die altersgerecht angepassten Aufenthaltsraume im Quartier werden von
den Mieterinnen und Mietern gerne genutzt.




Unter der Beteiligung Alterer sowie der Kinder und Jugendlichen wurden die AuBenanlagen neu

gestaltet — entstanden sind Aufenthaltsrdume fiir alle Generationen.

Erfahrungen & Néchste Schritte

Die Umsetzung der MaBnahmen ist noch
in vollem Gang — weitere zielgruppenorien-
tierte Angebote sind geplant

Die EntwicklungsmaBnahmen in Wambel sind aktuell
noch nicht vollstandig abgeschlossen — weitere Woh-
nungsbestande werden noch bis 2015 modernisiert.
Bereits heute zeigt sich eine deutliche Verbesserung der
Situation im Quartier: Die zum Prozessstart wahrnehm-
bare Unzufriedenheit der Bewohnerinnen und Bewohner
mit der Wohnsituation ist Uberwunden - aktuell sind alle
Wohnungen im Quartier vermietet. Fiir den nachsten
Schritt in Richtung altersgerechtes Wambel wird dartber
nachgedacht, Pflegewohngruppen im Quartier einzu-
richten, um auch pflege- und unterstitzungsbedirftigen
Personen einen moglichst langen Verbleib in ihrem an-
gestammten Umfeld bieten zu kdnnen.

Bedeutendes Identifikationsmerkmal: Wilhelm Tells ,,Apfelschuss*
als Merkmal der Fassadengestaltung ist Teil der Identifikation mit dem
Quartier tiber die hierzu passenden StraBennamen.

Nachtréaglich angebrachte Aufziige erschlieBen
die Wohnungen der hochgeschossigen Wohn-
gebaude barrierefrei.

Dortmund-Wambel

Akazienstr., Albrecht-Durer-Str., Am Rabensmorgen, An der Stipskuhle,
Feuerbachweg, GeBlerstr., Kirschbaumweg, Leiblweg, Liebermannstr.,
Massener Weg, Matthias-Gruinewald-Str., Morgartenstr., NuBbaumweg,
Peter-Paul-Rubens-Str., Schindweg, Unterwaldener Str., Winkelriedweg
Fertigstellung: 2009 bis voraussichtlich 2015

Architektur/Landschaftsplanung:
DOGEWO Dortmunder Gesellschaft fur Wohnen mbH
Hower Landschaftsarchitekten Herne

Modernisierung/Neubau/Abriss:

» Bestandsmodernisierungen: 1.283 WE

* Neubau: 3WE

+ Umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes und Abbau von Barrieren

Wohnungsmix:

» Geférderte Mietwohnungen: vorher: 262 / nachher: 436

« Freifinanzierter Mietwohnungen: vorher: 1024 / nachher: 850
« Freifinanzierte Mieteinfamilienhauser: vorher: O / nachher: 3

Aktuelles Preisniveau:

« Geforderte Wohnungen: 4,64 €/m?2

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 5,18 €/m2

« Freifinanzierte Mieteinfamilienh&duser: 7,19-7,23 €/m?

Soziale Infrastruktur:
Nachbarschaftsagentur (Er6ffnung Ende 2013), (Senioren-) Begegnungsraum,
KITA und 2 Kinderstuben mit U3-Betreuung

Kooperationen:
Diakonisches Werk Dortmund und Linen gGmbH, ZWAR e.V., AWO Dortmund,
Steg NRW GmbH

Forderung:

Soziale Wohnraumférderung: Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand,
UmbaumaBnahmen bei hochverdichteten Sozialwohnungsbestanden, Verbesse-
rung der Energieeffizienz im Bestand

Innovative Besonderheiten:

Umstrukturierung und Anpassung einer GroBwohnsiedlung an die Bedarfe einer
sich wandelnden und &lter werdenden Gesellschaft durch ein breit gefachertes
MaBnahmenpaket auf Basis eines kommunalen wohnungspolitischen Hand-
lungskonzepts, das in enger Kooperation mit der Stadt und weiteren Akteuren
erarbeitet wurde.

Investor:

DOGEWO Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH
Unternehmenssitz: Dortmund

Wohnungsbestand: rd. 16.000 Wohnungen
www.dogewo?2l.de



Aus Unbekannten werden Nachbarn

Ruckbau, Umbau und Neubau einer
Wohnsiedlung in Duisburg-Neumduhl

Der Abriss dreier Hochhduser fiihrt zu aufgelockerten stadtebaulichen Strukturen: aus einer hochverdichteten Wohnanlage
wurden individuelle Einzelgebaude.

Abriss war flr Sahle Wohnen eigentlich kein Thema. Aber um Platz fur
neue Wohnformen und das Gemeinschaftshaus Salenium zu schaffen,
mussten schlieBlich doch drei Hochhauser weichen. Das Resultat ist

ein freundliches, aufgelockertes und vor allem generationengerechtes
Wohnquartier mit einem aktiven nachbarschaftlichen Wohnklima. Von der
einst monotonen und verdichteten stadtebaulichen Struktur ist heute
nichts mehr zu erkennen.



In einer umgebauten Wohnung werden taglich neun , Kleine Knirpse* betreut.

Ausgangslage
Demografischer Wandel trifft auf
triste Wohnsiedlung

Neumuhl ist ein von Strukturwandel und demografischen
Veranderungen gezeichneter Stadtteil im Duisburger
Norden. In dessen Mitte gelegen wies die vier- bis acht-
geschossige Wohnanlage an der Otto-Hahn-StrafRe alle
typischen Merkmale einer unmodernisierten 1970er-
Jahre Siedlung auf: zu dichte Bebauung, schlechte
Warmedammung, mangelnde Barrierefreiheit bis hin zu
problematischer Sozialstruktur und hohen Leersténden.
Gleichzeitig ist das Wohngebiet verkehrlich gut angebun-
den und auch Schulen sowie Einkaufsmoglichkeiten sind
im nahen Umfeld vorhanden.

Wie es zum Kerngeschéft von Sahle gehort, erwarb das
Unternehmen einen GrofBteil der Bestande mit dem Ziel,
diese nachhaltig aufzuwerten und langfristig im eigenen
Portfolio zu fuhren. Dabei war klar, dass umfassende Mo-
dernisierungen notwendig sein wirden, um die Gebaude
an heutige energetische Standards und die Wohnungen
im Hinblick auf GroBRe und Ausstattung an die Bedurfnis-
se einer alter werdenden Gesellschaft anzupassen.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Stadt - Land — Wohnungsunternehmen —

Fruhzeitige Kooperation und gemeinsame
Konzeptfindung
Doch was genau ist notwendig, um eine nachhaltige,

demografiefeste Entwicklung zu initiieren? Was sind die
langfristigen Bedarfe im Stadtteil? Wie ist der Wandel
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einer Uberholten Siedlung in ein attraktives Wohnquar-
tier vor dem Hintergrund eines schwachen Marktes zu
bewerkstelligen? Diesen Fragen haben sich Sahle und die
Stadt Duisburg bereits friih gemeinsam gestellt.

Auch das fur Wohnungsbau zusténdige Ministerium war
als Fordermittelgeber stark in den Prozess eingebunden.
An dessen Ende stand neben bedarfsgerechter Bestands-
modernisierung der Abriss der drei achtgeschossigen
Hochhauser zugunsten des Neubaus einer kleinteiligen
Pflegestation inkl. Gemeinschaftsraum, das sog. Saleni-
um. Ein Blick auf das fertiggestellte, lebendige Quartier
zeigt: Die kontroversen Diskussionen im Vorfeld haben
sich gelohnt!

Die Erneuerungsstrategie fu3t auf zwei Saulen: Der
umfassenden technischen und energetischen Moderni-
sierung der Bestande einerseits und der Schaffung von
altersgerechtem Wohnraum andererseits. Im Prinzip eine
einfache Strategie, die jedoch eine Vielzahl von MaBnah-
men beinhaltet. Einige der Wohnungen wurden geteilt,
um kleinere Seniorenwohnungen zu schaffen. Bade-
zimmer wurden im Zuge der Modernisierung barrierefrei
umgebaut und jedes der Gebaude bekam einen Aufzug.
Zudem wurde das Wohnumfeld grundlegend aufgewer-
tet, barrierefreie Anwohnerwege und Kinderspielplatze
ausgebaut. Die neue Pflegestation bietet auch pflege-
bedurftigen Anwohnern die Méglichkeit, im vertrauten
Umfeld zu bleiben.

Altere Anwohner brauchen das Quartier nicht zu verlassen, sondern finden
bedarfsgerechte Unterstiitzung im Salenium.

Heute wohnen in einem Drittel der Wohnungen Senio-
ren und in zwei Dritteln Familien mit Kindern, vereinzelt
sind auch Starter-Haushalte vertreten. Dank des neuen
Pflegeangebots ist ein lebenslanges Wohnen im Quartier
maoglich.
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Natiirlich ist der Einstieg in ein neues Thema wie
z.B. Pflegewohnungen anfangs schwierig.

Mittlerweile haben wir eine Menge Erfahrungen
gemacht und es lauft prima!

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Ein aktives nachbarschaftliches Miteinan-
der als gré3te neue Errungenschaft

Das sicher wichtigste Ergebnis ist auf den ersten Blick
weniger sichtbar als die modernisierten Gebaude und
das gepflegte Wohnumfeld, aber dafiir fur alle Anwohner
deutlich spurbar: ein aktives Nachbarschaftsleben!

Unterstutzt durch intensive Kundennahe konnte der Um- Im Salenium leben 20 &ltere Menschen mit Pflegebedarf in zwei
bauprozess im bewohnten Zustand gemeistert werden. Gruppenwohnungen.

Kundenbetreuer des Eigentimers und Mitarbeiter des

sozialen Dienstleisters Parea gGmbH haben nicht nur Jung. Neben pflegerischer Fursorge wird vor allem die
wahrend der SanierungsmaBnahmen wichtige Kunden- Teilhabe am Gemeinschaftsleben geférdert. In diesem
bindungs- und Aufklarungsarbeit im Quartier geleistet, Sinn finden im groBen Gemeinschaftsraum des Saleni-
sondern begleiten den Transformationsprozess auch ums regelmaBig Spiele- und Kreativhachmittage sowie
langfristig mit unterschiedlichen Angeboten fur Alt und Wellness- und Sportangebote statt ebenso wie das

.
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Duisburg-Neumdhl

Bestande Sahle Wohnen:

I Umbau und Modernisierung  [Jij Neubau




Das Herz des Quartiers: der Neubau des Saleniums mit zwei Pflegewohngruppen, Kundencenter und Gemeinschaftsraumen

wochentliche Demenz-Café und jahreszeitliche Festivita-
ten. Hauptzielgruppe sind Senioren der Pflegegruppen in
den Obergeschossen des Neubaus sowie dltere Bewoh-
nerinnen und Bewohner der Sahle-Bestande aber auch
Anwohner des nédheren Umfelds. Furr die ganz Kleinen
entstand in einer umgebauten Wohnung die ganztégige
U3-Betreuung ,Kleine Knirpse*.

Beteiligung & Kooperation

Verschiedene Tochterunternehmen unter
einem Dach

Zum Erfolgsrezept der Quartiersentwicklung in Neumahl
zahlt die enge Zusammenarbeit zwischen Sahle und der
Stadt Duisburg sowie die kooperative Konzeptaufstel-
lung aufbauend auf klaren Bestands- und Bedarfsana-
lysen. Auch die enge Bindung zu und Kommunikation mit
den Anwohnern vor Ort hat eine erfolgreiche Umsetzung
des ambitionierten Vorhabens ermdglicht. Ein weiterer
Aspekt — insbesondere im Hinblick auf eine stimmige
Gesamtkonzeption sowie deren wirtschaftliche Darstell-
barkeit bzw. Finanzierung — ist die zeitige Einbindung ver-
schiedener Fachbereiche und Pflege- und Sozialdienst-
leister in die Gesamtstrategie. Hierbei hat Sahle den
Vorteil der kurzen Wege, da verschiedene Tochterfirmen
entsprechende Leistungen anbieten.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Bewohner kehren ins Quartier zurtick

Der Umbau ist seit 2009 abgeschlossen — doch der
Entwicklungsprozess geht weiter: so sind z.B. ein
Tagespflegeangebot sowie eine Anlaufstelle fur altere
Menschen geplant. Nicht zuletzt wegen der wieder
aufgelebten Nachbarschaft sind einige der friiheren
Anwohner, die aus den Altbestanden fortgezogen waren,
im Zuge der konzeptionellen Neuausrichtung ins Quartier
zuriickgekommen.

Duisburg-Neumiihl

Max-Planck-StraBe 2-14, 3-15, Otto-Hahn-StraBe 2-14, 1-5,
Albert-Einstein-Strae 25

Fertigstellung: 2007 bis 2009

Architektur/Landschaftsplanung:
Sahle Baubetreuungs GmbH

Modernisierung/Neubau/Abriss:

« Bestandsmodernisierungen: 313 WE

» Neubau: 2 Pflegewohngruppen mit 20 Platzen und Gemeinschaftsbereichen
« Abriss: 3 achtgeschossige Hochhéauser mit 72 WE

» Umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes und Abbau von Barrieren

Wohnungsmix:

» Geférderte Mietwohnungen: vorher: O / nachher: 203

« Freifinanzierte Mietwohnungen: vorher: 367 / nachher: 110
* Weitere Wohnformen: 20 geférderte stationare Pflegeplatze

Aktuelles Preisniveau:
Gefoérderte Wohnungen: 4,34 - 4,72 €/m?2
Frei finanzierte Mietwohnungen: 5,30 - 5,50 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
Gemeinschaftshaus Salenium, Kleinkinderbetreuung

Kooperationen:
Parea gGmbH, Salenium GmbH

Forderung:

» Soziale Wohnraumférderung: altengerechte Mietwohnungen,
stationare Pflegewohnpléatze, Gemeinschaftsraum, Barrierenabbau
im Wohnumfeld, Abrisskostenfinanzierung als Zusatzdarlehen
(nach Nr. 4 Wohnraumférderungsbestimmungen — WFB)

« KfW-Darlehn CO2-Geb&udesanierungsprogramm

- Einzelfallbezogene Darlehen der Stadt Duisburg zur zusatzlichen
Subventionierung der Miete

Innovative Besonderheiten:

Stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Umstrukturierung einer typischen
GroBsiedlung der 1970er Jahre zu einem generationengerechten Wohnquartier.
Bausteine der Erneuerungsstrategie: Abriss der Hochh&auser, umfassende Auf-
wertung der Bestande durch Umbau und Modernisierung und des Wohnumfelds,
Neubau eines Gemeinschaftshauses mit vollstationaren Pflegewohnplatzen und
Gemeinschaftsraumen, Initiierung eines aktiven Nachbarschaftslebens mit Ver-
sorgungssicherheit

Investor:

Sahle Wohnen GmbH & Co.KG
Unternehmenssitz: Greven
Wohnungsbestand: rd. 24.000 Wohnungen
www.sahle-wohnen.de



Das Dorf mitten in der Stadt
Inklusives Neubau-Quartier auf einer

innerstadtischen Brachflache in Bochum:
Die Claudius-Ho6fe

Wohnen, Arbeiten und Leben auf dem neuen Dorfplatz mitten in der Stadt: Die Bochumer Claudius-Hofe
présentieren sich von ihrer besten Seite.

Wie schafft man es, ein integratives, generationentbergreifendes und
gemeinschaftliches Projekt, in dem gearbeitet, gewohnt und gelernt

wird mit einem hohen Anspruch an Beteiligung und Mitgestaltung der
zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner mitten in einem bestehenden
Quartier zu bauen? Mit Mut und Beharrlichkeit! Und mit Unterstitzung —
vom Land, von der Stadt und von einer Stiftung. Ergebnis dieser
Herkulesaufgabe sind die Claudius-Hbéfe, die seit 2011 das Quartiersleben
in Bochum-Ehrenfeld bereichern.
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Joachim Stahlschmidt, Geschaftsfuhrer Tragerverein Matthias-Claudius-Schulen e.V.

Ausgangslage
Studierende und Szene — Bochum-Mitte ist
in Bewegung

Der Stadtteil direkt stdlich der Bochumer City gilt seit
jeher als beliebte Wohnlage, insbesondere fir junge,
urbane und etwas kaufkraftigere Zielgruppen. Doch auch
viele Alteingesessene leben in den griinderzeitlichen
Stadterweiterungen zwischen Universitats- und Witte-
ner StraB3e. Mitten in diesem Mikrokosmos aus Wohnen,
kleinteiligem Gewerbe und Handel hat die Matthias-Clau-
dius-Stiftung mit den Claudius-Héfen ein anspruchsvol-
les Projekt umgesetzt. Die Idee zu einem solchen Projekt
keimte schon etwas langer, doch die Grundsttickssuche
war nicht so einfach. An diesem Standort ergab sich
plotzlich die Méglichkeit, eine stadtische Brachflache

in zentraler Lage zu erwerben. Die Stadt wollte an dem
Standort gerne ein ,,soziales” Projekt entwickeln. Zudem
taten sich andere Investoren schwer mit der Entwicklung
dieser Flache, die aufgrund ihrer vorherigen Nutzung
von den stadtischen Abfallbetrieben einen schlechten
Ruf hatte. Auch die anspruchsvolle Integration in ein
bestehendes Wohn- und Gewerbeumfeld war eine grof3e
Herausforderung. Ein stadtebaulicher Wettbewerb flhrte
zu dem Siegerentwurf, der letztlich im Wesentlichen
auch umgesetzt wurde.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Ein Sozialwerk, eine Stiftung, ein Konzept
und viele Zielgruppen

Die Idee zu den Claudius-Hofen stammt aus dem Kreis
der Matthias-Claudius-Schulen, die bereits seit 1986 das
gemeinsame Lernen von Kindern mit und ohne Handicap
umsetzen. Entwickelt wurde schlief3lich ein attraktives
Konglomerat aus modernen Wohnungen und Gastrono-
mie- bzw. Gewerbeeinheiten sowie (teil-)6ffentlichen Be-
reichen. Mitten in Bochum entstand ein neues Dorf, das
zugleich ein sozial- und nutzungsgemischtes Inklusions-
projekt ist und integriertes Wohnen und Leben verschie-
dener Generationen, Lebensformen und Haushaltstypen
fur Menschen mit und ohne Handicap méglich macht.

Der Entwurfsgedanke basiert auf der Idee einer tradi-
tionellen dorflichen Gemeinschaft mit verschiedenen
Wohnformen und hohen Anspriichen an eine alters-

Hotelrezeption, Lesecafé und kleine Snacks fiir zwischendurch bietet
der Dienstleister Villa Claudius gGmbH in einem integrativen Wohn- und
Arbeitsprojekt an.

gerechte und umweltfreundliche Nutzung: alle Einfami-
lienhauser, Geschoss- oder Loftwohnungen (6ffentlich
gefordert und auch frei finanziert) sind daher mindestens
als Niedrigenergiehduser gebaut, verfiigen tber eine
ausgekligelte solarthermische Anlage und sind barriere-
frei. In den Einfamilienhdusern gibt es im Erdgeschoss
ein Schlafzimmer, sodass z.B. auch dort rollstuhlfahren-
de Familienmitglieder wohnen kénnen.

In der neugegrindeten Dorfgemeinschaft leben jingere
und altere Singles, Paare und Familien in regularen Woh-
nungen, in Wohngemeinschaften fur Studierende und fur
junge Menschen mit Beeintrachtigung. Auch einige der
(ehemaligen) Schalerinnen und Schiler der Matthias-
Claudius-Schulen leben heute in dem Projekt — alleine,

in einer der vier ambulant betreuten Wohngruppen oder
mit ihren Familien. Manche von ihnen arbeiten auch dort;
der integrative Betrieb ,Villa Claudius” bietet Arbeitsplat-
ze direkt im Quartier an.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Gemeinschaft pur: In der WG, auf dem
Dorfplatz oder im Gemeinschaftshaus

GroBten Wert legen die Claudianer auf ein ausgepréagtes
Gemeinschaftsleben. Neben Gemeinschaftsraumen

fur die Mieterinnen und Mieter, in denen Kindergruppen
spielen, fur Theaterprojekte geprobt wird oder
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Fiir jede und jeden was dabei: Mietwohnungen, Wohngemeinschaften
und Stadthauser zur Miete, frei finanziert und 6ffentlich geférdert fur
Menschen mit und ohne Handicap mitten in Bochum.

Bewohnerfeste gefeiert werden, kann das Projekt ein
beeindruckendes — auch fur Externe offenstehendes

— Gemeinschaftshaus mit angegliedertem ,Raum der
Stille" vorweisen, das gerne fur Vortrage, Ausstellun-
gen und vieles mehr genutzt wird. Viele dieser Aktionen
werden durch den Verein KuKuC e.V. (Kunst und Kultur in
den Claudius-Hoéfen) organisiert und richten sich explizit
auch an Menschen aus benachbarten Stadtteilen. Das in
das Projekt eingebettete Hotel, die eigene Gastronomie
sowie ein exklusives italienisches Restaurant tragen zur
Belebung des Quartiers und Quartiersplatzes bei.

Ein barrierefreies Hotel mit 18 modernen Doppelzimmern (**¥) ist
interessant fiir Geschéaftsleute und Ruhr-Touristen, belebt das ,,Dorf“ und
offnet es auch fur auswartige Gaste.

Beteiligung & Kooperation
Moderiert zum Erfolg: Umfassende

Beteiligung sorgt fur Akzeptanz

Von Anfang an war klar, dass die Claudius-Hofe trotz aller
guten Ideen der Initiatoren nicht ,,auf dem ReiBbrett*
entworfen werden sollten. Schon friihzeitig wurden die
kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner in die Planung
integriert. Dies gelang Uber eine durch das Land gefor-
derte Moderation der Gruppe, die durch Birgit Pohimann
aus Dortmund durchgefiuhrt worden ist. Die heute enge
Gemeinschaft ist ganz wesentlich durch den damaligen
Prozess gepragt worden.
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Bochum — Claudius-Hofe

Bestande Matthias-Claudius-Stiftung Bochum:

Il \eubau
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Den Bewohnerinnen und Bewohnern sowie deren gewahlter Vertretung
steht neben dem groBen Gemeinschaftsraum mit Kiiche (im Bild) auch der
Claudius-Saal als Ausstellungs- und Veranstaltungsort mit bis zu 80 Sitz-
platzen zur Verfiigung.

Besonders hervorzuheben ist auch das burgerschaft-
liche Engagement, das in diesem Projekt steckt — neben
der intensiven und vielfaltigen Beteiligung der Bewohne-
rinnen und Bewohner, die sich z.B. auch um die Freifla-
chengestaltung kimmern — wére das Projekt durch eine
umfassende finanzielle Zustiftung einer Familie nicht
moglich geworden.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Vom Wohnzimmer ins Quartier und wieder
ins Wohnzimmer

Mit einem Quartiersfest zur Eré6ffnung haben sich die Be-
wohnerinnen und Bewohner der Claudius-Hoéfe im Stadt-
teil vorgestellt. Das Interesse war Uberwéltigend — viele
Menschen aus der umliegenden Nachbarschaft wollten
wissen, was es mit dieser neuen Dorfgemeinschaft auf
sich hat. Von Anfang an war es Ziel, auch Kontakte in

das umliegende Quartier zu kntipfen. Nicht zuletzt der
KuKuC e.V. hat daher Kontakt zum nahen ,Wohnzimmer*
— einem urspringlich studentisch-alternativen Stadtteil-
laden in der benachbarten AlsenstraBe —aufgenommen.
Gemeinsam werden nun erste Aktionen geplant, bspw.
ein StraBenfest.

Vielleicht ist es nicht immer einfach, vielfaltige Interes-
sen infolge zahlreicher Zielgruppen und Nutzungsarten
Lunter einen Hut” zu bekommen - schén, dass das in den
Claudius-Ho6fen so erfolgreich gelungen ist. Dazu bei-
getragen hat auch die professionelle Moderation in der
Entstehungsphase.

Das Quartier in der Bochumer City bietet urbane Einblicke und Nischen,
wie man sie aus gewachsenen Stadtteilen kennt.

Bochum - Claudius-Héfe
Claudius-Hofe 2-46, Mauritiusstr. 26-30, Duppelstr. 16-20
Fertigstellung: 2012

Architektur/L haftsplanung:
Heinle, Wischer und Partner (Berlin),
REHWALDT LANDSCHAFTSARCHITEKTEN (Dresden)

Modernisierung/Neubau/Abriss:

« Abriss: Altgebaude des ehemaligen Entsorgungsbetriebes

» Neubau: 19 Geb&dude mit insg. 88 WE, Saal mit Raum der Stille, Hotel,
Gemeinschaftsraum und Gewerbeeinheiten

Wohnungsmix:

« Geforderte Mietwohnungen, davon 9 Mieteinfamilienhauser: 23 WE

« Freifinanzierte Mietwohnungen, davon 6 Einfamilienhduser: 39 WE

» Weitere Wohnformen: 4 geférderte Gruppenwohnungen mit 16 Apartments
fur Menschen mit Beeintrachtigung, 2 geférderte Gruppenwohnungen
mit 10 Apartments fur Studierende

Aktuelles Preisniveau:
« Geforderte Wohnungen: 5,10 / 5,95 €/m2 (Einkommensgruppe A/B)
« Freifinanzierte Mietwohnungen: 8,00 €/m?2

Soziale Infrastruktur:

Gemeinschaftsraum mit Kiiche fur Bewohnerinnen und Bewohner, Quartiers-
saal ,,Claudius-Saal* bis 100 Personen, Raum der Stille, Gemeinschaftsgarten,
Buro des sozialen Dienstleisters (bis hin zur Pflege) ev. Johanneswerk/Goerdthof
Ambulant Bochum, Café und Italienisches Feinkostrestaurant DiVita

Kooperationen:
Ev. Johanneswerk, sozialer Trager Villa Claudius gGmbH

Forderung:

« Soziale Wohnraumférderung: barrierefreie Mietwohnungen und -reihenh&u-
ser, Gemeinschaftsraume, Gruppenwohnungen, Aufzuge, Brachflachenauf-
bereitung, Moderationsférderung

« progres.nrw, KfW-Férderung (z. T. Passivhauser, Solarnutzung),
Stiftungsmittel

Innovative Besonderheiten:

Entwicklung eines integrativen, generationentibergreifenden Quartiers in zentraler
Innenstadtlage fir behinderte und nicht-behinderte Menschen mit einer groBen
Bandbreite an unterschiedlichen Wohnformen, Gemeinschafts- und Gewerbeein-
richtungen (Nutzungsmischung)

Investor:
Matthias-Claudius-Stiftung Bochum
Unternehmenssitz: Bochum
Wohnungsbestand: 88 Wohnungen
www.claudius-hoefe.mcs-bochum.de



Ein ganz(heitlich)es Biindel
MaBnahmen

Mehr Qualitat und ein neues Image flr
den Wohnstandort Essen-Altendorf
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Anstelle der ehemaligen Barriere des Bahndamms wurde eine neue Verbindung zwischen Innenstadt und Altendorf geschaffen.

Ware schon, wenn das funktionieren wirde! So dachten insgeheim

viele der zahlreichen Akteure, die gemeinsam neue Wohn- und
Lebensqualitaten im Stadtteil Altendorf in Essen schaffen wollten. Sie
sollten nicht enttauscht werden: Ein See, neuzeitliche Wohnangebote,
attraktive Rad- und FuBwegeverbindungen in die Innenstadt, gesteigerte
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und neue Nachbarschaften.
Das sind die Bausteine fur eine Aufwertung des Stadtteils, um diesen
als innerstadtischen Wohnstandort zu starken. Und das alles fur die
Bewohnerschaft des Quartiers ebenso wie flir neue Zielgruppen. Wie das
funktioniert hat? Ein langer Weg, viel Engagement, intensive Diskussionen
und zahlreiche Akteure. Nun soll der Erfolg weiter fortgesetzt werden.



Ausgangslage
Gemeinsam wurden Plane geschmiedet

Ein dicht besiedelter, industriell gepragter Stadtteil,

der heute noch mit den Folgen des Strukturwandels zu
kdmpfen hat: Einerseits pragten ihn ein hoher Arbeits-
losenanteil, zahlreiche Kulturen und Nationalitaten,
stadtebauliche Probleme bedingt u.a. durch nicht mehr
zeitgemaRe Gebaude und hoher Leerstand verbunden
mit einem negativen Image. Anderseits zeichnen ihn die
innenstadtnahe und dennoch ruhige Lage sowie differen-
zierte Infrastrukturangebote aus. Zudem kann er von der
positiven Ausstrahlung der Entwicklung des angrenzen-
den ,Krupp-Gurtels” profitieren. Vor diesem Hintergrund
wurde das Gebiet in das Programm ,, Stadtumbau West*
aufgenommen. GroBer Bestandshalter ist neben priva-
ten Einzeleigentimern die Allbau AG, die neue Perspekti-
ven fur ihre Bestande entwickeln wollte. So kam es dazu,
dass Wohnungswirtschaft und Stadt im Jahr 2006 an
einen Tisch fanden, um ihr Entwicklungskonzept in enger
Abstimmung mit dem Land umzusetzen.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Neue Zielgruppen —
aber ohne Verdrangung

Ein Ziel war es, das Quartier durch Ersatzneubauten

und moderne Wohnangebote auch fir neue Zielgruppen
attraktiver zu machen und dadurch die soziale Mischung
im Stadtteil zu starken. Um die ,,alten” Bewohnerinnen
und Bewohner nicht zu verdréngen, galt es, Losungen
fur einen Verbleib im Quartier zu finden. Zur Aufwertung
wurden unterschiedliche MaBnahmen umgesetzt: die
Neuanlage des Niederfeldsees, die Offnung des Quar-
tiers durch Rickbau des ehemaligen Bahndamms, der
Bau einer attraktiven Wegeverbindung in die Innenstadt
und zur Uni sowie umfangreiche Wohnumfeldverbes-
serungen. Daruber hinaus sollten neue Wohnungsan-
gebote diese Qualitaten ergénzen: Hierfur wurden die

an den See angrenzenden, bereits durch Leersténde
gekennzeichneten Wohngebaude aus den 1930er Jahren
abgerissen und durch attraktive Stadthauser - teils mit
Seeblick — ersetzt. Die Entwicklung wurde durch eine
breite Offentlichkeitsarbeit begleitet, um das vormals ne-
gative Image aufzubrechen, zudem bekam das Quartier
einen neuen Namen: Uferviertel Niederfeldsee.
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Barrierefreie, tiberdachte, beleuchtete und modern gestaltete
Eingangssituationen: gute Beispiele fur die neu entstandenen
Qualitats- und Komfortmerkmale im Uferviertel

Wéhrend die 6ffentlichen Investitionen mit den Mitteln
der Stadtebauférderung finanziert wurden, konnte der
Wohnungsneubau mit den Mitteln des 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus im Rahmen der mittelbaren
Belegung unterstiutzt werden. Voraussetzung war der
Abriss von insg. 180 nicht mehr zeitgeméaBRen Wohnun-
gen und eine stadtebauliche Auflockerung durch eine
kleinteiligere Neubebauung. Um Wohnraum auch flr
breitere Schichten der Bevotlkerung ohne Einhaltung
von Einkommensgrenzen vorzuhalten, wurden 62 neue
Wohnungen ohne Mietpreis- und Belegungsbindungen
geschaffen. Als Ausgleich wurde ein Bindungstausch
far 120 Wohnungen aus dem Bestand vereinbart, die
sich vorwiegend im Stadtteil befinden und mit neuen
Mietpreis- und Belegungsbindungen versehen wurden.
So konnte preiswerter Wohnraum im Stadtteil erhalten
werden, der vorzugsweise an die ehemaligen Mieterinnen
und Mieter der Abrissgebaude vergeben wurde, sodass
diese im angestammten Quartier bleiben und von neuen
Wohnumfeldqualitaten profitieren kénnen.

Alle neuen Wohnungen sind barrierefrei und stehen allen
Generationen zur Verfligung. Eine Tagespflegeeinrich-
tung und eine Pflegedienstniederlassung bieten zuséatz-
lich fur die alteren Bewohnerinnen und Bewohner ein
hohes MalB an Versorgungssicherheit.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Hier wird Nachbarschaft grol3 geschrieben

Gemeinschaft und Nachbarschaft spielen im Ufervier-

tel eine wichtige Rolle. Hierfir sind zahlreiche offene
Kommunikationsraume gestaltet worden, in denen sich
Jung und Alt begegnen kénnen. Die Kampagne ,,Nach-
barschaft Plus” unterstitzt dies: Wer méchte, kann seine
Nachbarn bereits vor dem Einzug kennenlernen, um von
Beginn an ein harmonisches Miteinander zu férdern.



Durch die Aufwertung des Quartiers konnten neue zukunftsfahige Wohnangebote auch fiir neue Zielgruppen geschaffen werden.

Zur attraktiveren Gestaltung des Quartiers hat der
Ruackbau des Bahndamms — und somit einer vorherigen
Barriere — positiv beigetragen; der See und der neue
Radweg fuhren heute viele neue Menschen in das Quar-
tier, sodass eine Belebung stattfindet und neue Kontakte
entstehen kdnnen.

Beteiligung & Kooperation
Gebundelte Krafte fur ein starkes Quartier

Ausschlaggebend fur den Erfolg des Projektes ist der
ganzheitliche Quartiersentwicklungsansatz sowie die
Einbindung unterschiedlichster Akteure. Neben Stadt
und Wohnungswirtschaft, die Hand in Hand ein innova-
tives Konzept fur den Standort entwickelt haben, hat
der gebundelte Einsatz von Stadtebau- und Wohnraum-
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Essen — Uferviertel

Bestand Allbau AG:

Il Neubau

... Abriss

fordermitteln und ein intensiver Austausch mit allen
Akteuren stattgefunden, so z.B. auch mit dem RVR, der
fur den Ruckbau des Bahndamms verantwortlich war.
Positiv hervorzuheben ist auBerdem, dass auch private
Einzeleigentiimerinnen und -eigentimer aktiviert und
zu Investitionen motiviert werden konnten. So haben sie
bspw. mit Unterstitzung aus dem Fassadenprogramm
des Stadtumbau West ihre Geb&ude neu gestaltet.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Bereits vor Fertigstellung ein voller Erfolg

Noch vor Fertigstellung waren fast alle neuen Wohnun-
gen vermietet. Dank einer ganzheitlichen Herangehens-
weise haben strukturelle Veranderungen im Quartier
stattgefunden und neue Zielgruppen konnten flr den




Der Aufbruch in Altendorf ist mehr als nur die bloRe
Summe aller MaBnahmen und Planungen. Es ist das
Zusammenspiel von gelebter Kooperation, echtem
Engagement, neu gewonnenem Vertrauen und einer
wieder entdeckten Identitat, das Altendorf wieder zu

einer lebens- und liebenswerten Heimat und Marke
werden lasst.

Essen — Uferviertel
Uferpromenade 1-9, Markscheide 48 und Fritz-Niermann-Platz 1
Fertigstellung: Juni 2014 (Teilbesténde bereits bezogen)

Architektur /1 dschaft ¥
Biro furr konzeptionelle Architektur Goldstein und Tratnik,
Hoffjann Garten + Landschaftsarchitektur

g, .

Modernisierung/Neubau/Abriss:

Neben den Freiflaichen am See stehen Gemeinschaftsrdume, eine Terras- « Abriss : 180 Bestandswohnungen aus den 1930er Jahren

se und ein Café als Kontakt- und Kommunikationsorte zur Verfligung. « Neubau: 62 WE und 3 Gewerbeeinheiten (Gastronomie, Verwaltung,
Tagespflege)

Standort gewonnen werden. Zudem erméglichte der Bin- obnunEsmb:

. i N 62 geforderte bindungsfreie Mietwohnungen, dafiir: Besetzungsrechte fur 120
dungStaUSCh beim Einsatz von Wohnraumforderungs- Ersatzwohnungen in Altendorf und angrenzendem Stadtteil Bochold
mitteln, preiswerten Wohnraum langfristig im Quartier

. . ) i i Aktuelles Preisniveau:
zu sichern. Ruckblickend spielt das abgestimmte Verfah- - Ersatzwohnraum: @ 4,39 €/m?2
ren und Vertrauen der unterschiedlichen Akteure unter- + Neubau: @ ca. 8,50 €/m?
einander eine bedeutende Rolle fur den Erfolg dieser S —
umfassenden U mstrukturieru ng. Stadtteilcafé, Tagespflege fur &ltere Seniorinnen und Senioren, zwei Gemein-
schaftsraume, Gemeinschaftsdachterrasse, Kampagne Nachbarschaft Plus,

Ansiedlung Pflegeburo

Kooperationen:
Stadt Essen, RVR (Regionalverband Ruhr), Netzwerk IdEE,

Forderung:

» Soziale Wohnraumférderung: Neubau barrierefreier Wohnungen (mittelbare
Belegung),

« Stadtebauférderung (Stadtumbau West und Soziale Stadt),

« IdEE - Innovation durch Einzeleigentimer, OPEL (Okologieprogramm im
Emscher-Lippe-Raum)

Innovative Besonderheiten:

Umstrukturierung eines Stadtteils, Verkntipfung mehrerer Entwicklungsbereiche
wie Wohnen am Wasser in stark verdichtetem und innenstadtnahem histori-
schem Industrieviertel sowie Verbesserung der Griin- und Freiraumsituation und
Wohnumfeldverbesserungen bei gleichzeitigem Abriss nicht mehr nachgefragter

Neben dem Neubau wurden weitere Bestande durch die Allbau AG Bestandsgebaude. MaBnahmen abgeleitet aus einem kommunalen Handlungs-
modernisiert. konzept Wohnen, eingebettet in ein Stadtentwicklungskonzept.
Investor:
Hervorzuheben ist, dass die Allbau AG hier als eine Allbau AG
. . . Unternehmenssitz: Essen
treibende Kraft des Entwicklungsprozesses die stadt- Wohnungsbestand: 17.720 Wohnungen
entwicklungspolitischen Ziele der Stadt unterstutzt hat. werlibanes

Gemeinsam haben die Akteure eine gute Basis fur die
Zusammenarbeit geschaffen und arbeiten weiter an der
Fertigstellung des Niederfeldsees und der Weiterent-
wicklung der Qualitaten im Quartier.



Ein Dorf im Dorf fiir Wohnen,
Pflege und Freizeit

Neubau des ,,Generationen Campus”
in Hickelhoven-Ratheim

Der Generationen Campus: links Haus Barbara, rechts Haus Sophia mit acht Eigentumswohnungen und im Hintergrund das
Hauptgeb&ude des Campus: Haus Gereon mit Gemeinschaftsbereichen, verschiedenen Dienstleistungen, Tagespflege und
Mietwohnungen. Die Architektur verrat nichts tiber die dahinterliegende Nutzung

Eine Flache, auf der einst eine Schule und ein Kindergarten standen,
bietet heute Platz fir ein neues, aufgelockertes und freundlich gestaltetes
Quartier fur verschiedene Generationen. , Junge Alte” und ,,Hochbetagte*
finden hier ein attraktives Wohnangebot gepaart mit abwechslungsreicher
Freizeitgestaltung und gelebter Nachbarschaft. Zusammen mit einem
niedrigschwelligen Betreuungs- und Pflegeangebot sowie der neu
entstehenden Pflegeinsel werden Wohnkarrieren ermdéglicht, die in der
landlichen Region trotz groRer Nachfrage selten zu finden sind.




Ausgangslage:
Altersgerechte Quartiersentwicklung ist
nicht nur was fur stadtische Rdume!

So ergab eine von der RWTH Aachen auf Initiative des
Kreises und der Arbeitsgruppe , Alter werden im Kreis
Heinsberg" durchgefiihrte Studie, dass der Wunsch
der jungen Alten und Seniorinnen und Senioren auch
im Kreis Heinsberg nach einer Verbesserung der Ver-
sorgungssituation im Alter grof ist. Ein Grundsttick
zur Schaffung eines addaquaten Angebotes war schnell
gefunden; der sich noch darauf befindende Kindergar-
ten sowie die Grundschule wurden nicht mehr genutzt,
sodass der bendétigte Bebauungsplan auf das anvisierte
Vorhaben zugeschnitten werden konnte.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus:

Von der Selbstsorge tber die Mitsorge
zur Fursorge

Ziel der Entwicklung war ein breit gefdchertes Angebot
unterschiedlicher Wohn- und Pflegeformen in kleinteili-
ger Architektur, die sich somit gut in das dorflich geprag-
te Umfeld integriert. Im Fokus standen untersttitzungs-
bzw. pflegebedurftige Personen aller Altersgruppen. Der
groBRe Bedarf an entsprechenden Wohnformen spiegelte
sich in der hohen Belegungsgeschwindigkeit wider —

alle Wohnungen waren bei Fertigstellung des Projektes
bereits vergeben.

Heute wohnen Personen ab etwa 50 Jahren mit unter-
schiedlichen Beeintrachtigungen auf dem Generationen
Campus. In barrierefreien, geférderten und teils frei
finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen sowie

drei Bungalows leben fitte und betreuungsbedurftige
Menschen mit geringem Unterstutzungsbedarf, die sich
Uberwiegend selbst versorgen. Der Grundgedanke der
zudem integrierten ambulant betreuten Wohngruppe, in
der die Bewohnerinnen und Bewohner etwas intensiver

unterstlutzt werden, beruht auf dem Prinzip der Mitsorge.

Um auch eine umfassende Firsorge auf dem Campus
gewahrleisten zu kénnen, entsteht in unmittelbarer
Nachbarschaft eine kleine Pflegeinsel mit 33 stationéren
Pflegewohnplatzen. Die breite Angebotsvielfalt ermog-
licht eine langfristige Wohnkarriere im Quartier. Dabei
bieten die GroBRe der Anlage und Vielschichtigkeit der
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Haus Barbara mit 20 geférderten Mietwohnungen und einer geférderten
Gruppenwohnung. Im Vordergrund der Innenhof des Campus.

Angebote eine optimale Basis flr eine erfolgreiche Arbeit
und dauerhafte Prasenz von Ansprechpersonen vor Ort.

Dank einer einheitlichen und nutzungsneutralen Archi-
tektursprache sind die verschiedenen Wohn- und Pflege-
wohnungen auferlich nicht zu unterscheiden.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Wachsendes Miteinander im Campus und
dartber hinaus

Das ,,Haus Gereon" bildet das gemeinschaftliche Zen-
trum des Campus. Hier befindet sich neben der Tages-
pflege und dem ambulanten Pflegestitzpunkt vor allem
die Gemeinschaftseinrichtung ,,Campustreff”. Genutzt
werden diese Raumlichkeiten vielseitig: In der Gemein-
schaftskiiche wird zusammen mit betreuenden Perso-
nen je nach individuellen Kapazitaten gekocht, dartiber
hinaus gehoren regelmaBige gemeinsame Frihstiicke,
Spielnachmittage, Wellness oder der sehr beliebte Tanz-
tee zu mittlerweile etablierten und gut angenommenen
Gemeinschaftsaktivitaten. Wo méglich findet im Rahmen
derer auch ein Austausch mit der Bewohnerschaft des
Pastor Gerards Hauses in Hiickelhoven-Brachelen statt.
Zum Teil stoBen Menschen aus dem Umfeld hinzu und
auch Kindergartenkinder und Schulerinnen und Schi-
ler kommen im Sinne des generationenibergreifenden
Austauschs zum gemeinsamen Lesen oder St.-Martins-
Singen.

Tagespflegegéaste und Bewohnerinnen und Bewohner des Generationen
Campus im gemitlichen und liebevoll geschmiickten Gemeinschaftsraum.
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Ein wichtiger Beitrag zum Gemeinschaftsleben geht
dartber hinaus von den einladend gestalteten AuBenbe-
reichen des Campus, ebenso wie von den Freisitzen und
Laubengangen aus: dank zufélliger Begegnungen und
regelmaBiger Kaffeenachmittage auch im Freien entsteht
eine lebendige Gemeinschaft mit engen Netzwerken und
nachbarschaftlicher Mitsorge, die einer méglichen Ein-
samkeit im Alter entgegen wirkt.

Beteiligung & Kooperation
Soziale Komponenten stehen im
Vordergrund

Der Tagespflegebereich ist von den St. Gereon Pflege-
diensten angemietet, deren Beschaftigte sich dort um
die Tagespflegepatienten kimmern. Die hier befindlichen
Gemeinschaftsraume werden sowohl von der Bewohner-

Hiickelhoven — Generationen Campus

Bestande Eigentlimergemeinschaft:

Il Neubau

i Abriss

schaft und den Tagespflegegasten genutzt aber auch
verschiedenen anderen Interessengruppen kostenfrei
zur Verfligung gestellt.

Barrierefreies Umfeld mit Aufenthaltsqualitaten und Sitzméglichkeiten.




Das ,Haus Gereon* mit 16 Mietwohnungen, 2 Gewerbeeinheiten und dem
Tagespflegebereich bildet das gemeinschaftliche Zentrum des Campus.

So bieten die St. Gereon Pflegedienste bspw. der AWO
die Nutzung fur gemeinsame Kaffeenachmittage in den
Raumlichkeiten an und Krankenkassenverbénde halten
Vortrage oder auch Diskussionsrunden mit Bewoh-
nerinnen und Bewohnern ab. Auch die Mitglieder des
Burgervereins haben es bereits begrif3t, hier nach einer
Seeumwanderung eine warme Erbsensuppe genieBen zu
kénnen.

Allerdings kann man im Generationen Campus nicht nur
wohnen, sich entspannen und an gemeinschaftlichen
Aktivitaten teilnehmen. Zwei integrierte Gewerbeeinhei-
ten mit einer Physiotherapiepraxis runden das Dienst-
leistungsangebot fur die Bewohnerinnen und Bewohner
und das nahe Umfeld ab.

Erfahrungen & Nachste Schritte

Die erfolgreiche Quartiersentwicklung
schafft Ansporn flr eine Angebots-
erweiterung

Dank der erfolgreichen Integration kleinteiliger Wohn-
und Pflegeformen in ein dérflich geprégtes Umfeld sowie
aufgrund der hohen Nachfrage nach entsprechenden
Wohnformen, gibt es derzeit Planungen zur Erganzung
weiterer Baukdrper und zum Einsatz einer Person fir das
Quartiersmanagement. Auch bei diesen Entscheidungen
wird wieder auf einen Konsens zwischen den Investoren
und allen Beteiligten aus Politik und Verwaltung gesetzt.

Der Generationen Campus ist ein gelungenes Beispiel fur
den Umgang mit dem gesellschaftlichen und demografi-
schen Wandel im landlichen Kontext. So wird durch das
vielschichtige Angebot die gesundheitliche und pflege-
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bezogene Versorgung im Kreis gesichert und gleichzeitig
Angebote zum gesellschaftlichen und sozialen Enga-
gement fur Seniorinnen und Senioren auf- und aus-
gebaut. Dass das Konzept aufgeht, wird durch die hohe
Zufriedenheit der Bewohnerschaft, Besucherinnen und
Besucher und Tagespflegegaste deutlich.

Hiickelhoven - Generationen Campus
SteinstraBe 2, 4, 4a—d, BurgstraBe 15, 26, 32
Fertigstellung: 2012, Ergénzungen bis voraussichtlich 2014

Architektur/Landschaftsplanung:
Architektur Galerie Greven

Modernisierung/Neubau/Abriss:
« Neubau: 9 Gebaude
« Abriss: Schulgeb&ude und Kindergarten

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 27 WE

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 16 WE

« Freifinanzierte Eigentumswohnungen: 17 WE

« Freifinanzierte Bungalows: 3 WE

» Weitere Wohnformen: 1 geforderte Gruppenwohnung a 6 WE, 1 Tagespflege, 30
geforderte Pflegewohnpléatze, 3 nicht geférderte Pflegewohnplatze

Aktuelles Preisniveau:

« Geforderte Wohnungen: 4,52 €/m2

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 7,00 €/m2

« Freifinanzierte Eigentumswohnungen: 2.080 €/m2 / vermietet: 7,25-7,50 €/m?
» Bungalows: 2.300 €/m2 / vermietet: 8,50 €/m?

Soziale Infrastruktur:
Campustreff: Gemeinschaftskiiche und -aufenthaltsraum, Ruhe- und Fitnessraum
fur Bewohner und Tagesgaste

Kooperationen:
St. Gereon Seniorendienste gGmbH

Forderung:
Soziale Wohnraumférderung: barrierefreie Mietwohnungen, Gruppenwohnung,
Pflegeinsel

Innovative Besonderheiten:

Kleinteilige, dorfgerechte Quartiersentwicklung, die durch ein neues Angebot an
vielfaltigen seniorengerechten Wohn- und Pflegeformen auf den demografischen
Wandel im landlich gepragten Umfeld reagiert; kleinteilige stationare Pflegeein-
richtung mit nur 33 Platzen

Investoren:

Greven Living Future Projektmanagement GmbH & Co.KG,

Eheleute A.E. und F.P. Greven, Eheleute Claudia u. Bernd Laermann,
Katholische Kirchengemeinde St. Gereon
www.lf-projektmanagement.de

www.st-gereon.info

www.ag-greven.de
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Der hochwertig gestaltete Innenhof tragt wesentlich zur Kommunikation und Vernetzung der Anwohner bei und ist somit die
Grundlage einer lebendigen Nachbarschaft.

Menschen in den unterschiedlichen Lebenssituationen und
Entwicklungsphasen mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen, ist ein
wesentlicher Bestandteil der Unternehmensphilosophie der Wohnungs-
und Siedlungs-GmbH (WSG). In diesem Sinn setzt sich die WSG fur

die Entwicklung von gemischten Wohnquartieren ein, die ein Abbild

der Gesellschaft im Kleinen sind und deshalb Wohnformen fiir alle
Bevoélkerungsgruppen, also selbstverstéandlich auch fur altere Menschen
und Menschen mit Behinderungen, bereithalten.



Alle Gebaude wurden als KfW-Effizienzhaus 70 in anspruchsvoller
Architektur gebaut.

Ausgangslage

Entwicklung eines neuen, integrativen und
familienfreundlichen innerstadtischen
Quartiers

Erste Uberlegungen sahen den Bau von hochwertigen
Eigentumswohnungen auf dem 10.000 m2 grofBen
Grundstuck vor, das die WSG 2007 erwarb. Da ein sol-
ches Konzept jedoch nicht mit dem Griindungsgedanken
der WSG zu vereinbaren ist, wurde es friih verworfen
und stattdessen ein sozial anspruchsvoll durchmischtes
Quartier mit ausgewogenem Anteil an geférderten Woh-
nungen geplant. Einer der Grundgedanken dabei war,
auf die demografischen Entwicklungen und Bedurfnisse
einer modernen, alter werdenden Gesellschaft einzu-
gehen und ohne erkennbare optische Differenzierung
unterschiedliche Wohnangebote zu kombinieren.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Anpassungsfahiger Wohnraum ftr alle
Bedarfe und eine Kita mittendrin

Dank der frihen Einbeziehung der Diakonie Michaels-
hoven und fachlicher Beratung durch die Agentur fur
Wohnkonzepte ist ein Wohnformenmix entstanden, der
ein konsequentes Inklusionsprinzip verfolgt. Die Woh-
nungsgroéfRen von 44 bis 126 m2 und deren barrierefreie
Ausstattung ermdglichen ein Zusammenleben von Jung
und Alt, von Menschen mit und ohne Behinderungen. Ne-
ben 94 ,normalen” Wohnungen, von denen zwei Drittel
offentlich geférdert sind (davon ein Drittel fur Einkom-
mensgruppe A und zwei Drittel fur Einkommensgruppe
B), sind zwei Gruppenwohnungen integriert fur junge,
behinderte Menschen sowie Menschen mit intensivem
Pflegebedarf. Auch eine integrative Kindertagesstatte ist
vorhanden: alles in einer einheitlichen, hochwertigen und
modernen Architektur.

Die Anpassungsfahigkeit des Wohnraums an kiinftige
und sich ggf. andernde Bedarfe ist ein wesentlicher
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Aspekt des Konzeptes. Daher wurden eine klare Archi-
tektursprache und einfache Bauformen gewéahlt, deren
Tragstruktur Rick- und UmbaumaBnahmen ermdglicht.
Leichtbauwande kénnen bei Bedarf versetzt werden, so-
dass reguldre Wohnungen in weitere Gruppenwohnungen
umgewandelt werden kdnnen oder die Kindertagesstatte
in zwei kleinere Wohneinheiten zurtickgebaut werden
kann. Neben der Konstruktionsweise spielen auch die
qualitativ einheitlichen Ausstattungsmerkmale wie
barrierefreie Bader, Aufziige und schwellenarme Erreich-
barkeit der Tiefgaragen im Hinblick auf die Anpassungs-
fahigkeit der Bestande eine wichtige Rolle. Die Fassaden-
gestaltung mit bodentiefen Fenstern in allen Gebauden
tréagt zudem zu einem homogenen Erscheinungsbild

bei, das auB3erlich ebenso wenig Riickschlisse auf die
konkreten Wohnformen zulasst wie auf die Frage, welche
Wohnungen gefordert und welche frei finanziert sind.

Dank einer groBRzligigen Tiefgarage ist im Zentrum der
Anlage Platz fur einen autofreien, hochwertig gestalte-
ten Innenhof: Kleine Hugelketten, geschlungene Wege,
ein moderner Spielplatz und verschiedene Sitzgelegen-
heiten schaffen ein intimes und gleichzeitig weitlaufiges
Ambiente, in dem sich alle Altersklassen wohlftihlen.

= i

Die KiTa Sterntaler ist in ein Wohngebé&ude integriert und bietet
Betreuung fir 85 Kinder mit und ohne Férderbedarf.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Selbstverstandliches Miteinander von
Menschen mit und ohne Behinderungen

Zentral im Quartier befindet sich die KiTa Sterntaler
und erstreckt sich tber zwei Etagen in einem der Wohn-
gebaude; ein weitlaufiger AuBenbereich gehort dazu.
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Hier werden 85 Kinder ab dem Alter von vier Monaten
betreut. Betreiber ist die Diakonie Michaelshoven. Das
Angebot richtet sich an Kinder mit und ohne besonderen
Férderbedarf.

Die Gruppenwohnung fur kérperbehinderte Jugendliche
wird ebenfalls von der Diakonie betrieben. Sie ist eine
externe Erweiterung des Dietrich-Bonhoeffer-Hauses —
einem Internat fur Schulerinnen und Schuler mit
Koérperbehinderung, die die weiterfilhrende Férderschule
in Koln besuchen. In der 2011 errichteten Wohngruppe
im Kirschbluten Carré leben funf Jugendliche, die sich
auf ein selbstbestimmtes und eigensténdiges Leben
nach der Schule vorbereiten. Unterstttzt wird das
Verselbstandigungsmodell durch Assistenzangebote
des Vereins zur Assistenz Behinderter e. V., einer Selbst-
hilfegruppe aus ehemaligen Schlern des Dietrich-
Bonhoeffer-Hauses.

Wegen der einheitlichen Fassadengestaltung ist von AuB3en nicht zu
erkennen, dass die Wohngruppe fiir Beatmungspatienten inkl. eigenem
Gartenbereich direkt neben dem Spielplatz liegt.

Die zweite Wohngruppe im Quartier ist spezialisiert auf
die Bedarfe von Beatmungspatienten, die infolge eines
Unfalls oder einer Krankheit auf gerateunterstutzte
Atmungshilfe angewiesen sind und einer intensiven,
speziell geschulten Pflege bedurfen. Die ambulante, vom
Pflegeteam Marc Bennerscheidt GmbH betreute Wohn-
gemeinschaft bietet sieben Bewohnerinnen und Be-
wohnern eine optimale Alternative zu einem stationaren
Pflegeheim: In kleinen Apartments inkl. Pflegeduschbad

Hurth — Kirschbliten Carré
Bestande WSG Wohnungs- und Siedlungs GmbH:

Il \eubau
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Gisbert Schwarzhoff, Geschaftsfuhrer der Wohnungs- u. Siedlungs-GmbH

und einem 120 m2 Gemeinschaftsbereich inkl. groRer
Terrasse ist ein hohes MaB an Selbststandigkeit mog-
lich. Durch die Versténdigung aller Bewohnerinnen und
Bewohner auf einen gemeinsamen ambulanten Pflege-
dienstleister hat dieser eine verlassliche Grundlage fur
einen wirtschaftlichen Betrieb.

Beteiligung & Kooperation

Sorgfaltige Belegungsstrategie mit dem
Ziel guter Hausgemeinschaften

60 Wohnungen im Quartier sind 6ffentlich geférdert,
davon wird rd. ein Drittel mit Mieterinnen und Mietern
der Einkommensgruppe A und rd. zwei Drittel der etwas
einkommensstarkeren Gruppe B belegt. Die Auswahl
neuer Haushalte erfolgt jedoch nicht durch die Stadt
Hurth, sondern durch die WSG. Durch sorgféltiges Abwa-
gen und intensive Gesprache durch die Kundenbetreuer
werden die passenden Menschen fir gut funktionierende
Hausgemeinschaften gefunden.

Jede Wohnung hat einen groBziigigen Balkon oder eine Terrasse mit
eigenem Garten.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Gemeinschaft durch hochwertige
AuBenraumgestaltung

In dem einladenden, hochwertig und vor allem diffe-
renziert gestalteten Innenhof fuhlt sich jeder wohl: Die
Kleinsten spielen im Sandkasten, die etwas GroBeren

Hiirth - Kirschbliiten Carré
von Bétticher StraBe 5-9, BodikerstraBe 2—6, KéInstraBe 74-80
Fertigstellung: 2011

Architektur/Landschaftsplanung:
pbs architekten, Gerlach Krings Bohning, Aachen und
KLA kiparlandschaftsarchitekten GmbH, Duisburg

Modernisierung/Neubau/Abriss:

+ Neubau: 94 Wohnungen

* 2 Wohngruppen

« 1KiTa

« einladender und differenziert gestalteter Innenhof

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 60 WE (1/3 Einkommensgruppe A, 2/3 Ein-
kommensgruppe B)

« Freifinanzierte Wohnungen: 34 WE

* Weitere Wohnformen: 1 Wohngruppe fir 5 kérperbehinderte Jugendliche;
1ambulant betreute Wohngemeinschaft fur 7 Patienten mit intensivem
Pflegebedarf

Aktuelles Preisniveau:

» Geforderte Wohnungen - Einkommensgruppe A: 5,30 €/m?2
« Geférderte Wohnungen — Einkommensgruppe B: 6,20 €/m?
« Freifinanzierte Wohnungen: 8,50 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
Integrative Kindertagesstatte fur 85 Kinder ab 4 Monaten

Kooperationen:
Diakonie Michaelshoven e. V., Ambulantes Pflegeteam Marc Bennerscheidt GmbH

Forderung:

Soziale Wohnraumférderung: Mietwohnungen, Gruppenwohnungen als
Komplettforderung fur Bauvorhaben mit besonderen architektonischen und
stadtebaulichen Qualitaten

KfW-Forderung: KfW-Effizienzhaus 70 EnEV2009

Innovative Besonderheiten:

Inklusives Wohnprojekt mit unterschiedlichen Wohn- und Betreuungsangeboten
fur Menschen mit und ohne Behinderung und einem barrierefreien, hochwertig
gestalteten Wohnumfeld als zentrales Element der Quartiersentwicklung

Investor:

WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH
Unternehmenssitz: Dusseldorf
Wohnungsbestand: rd. 2.500 Wohnungen
www.wsg-wohnen.de

flitzen auf Fahrradern oder Inline-Skates die verkehrs-
beruhigten Wege entlang und die noch GréReren ruhen
sich bei einem gemdutlichen Plausch auf einer der vielen
Banke aus. Wer seine Wohnung nicht verlassen kann
oder moéchte, nimmt von Balkon oder Terrasse aus am
Nachbarschaftsleben teil. Anordnung und Ausgestaltung
des Innenhofs tragen maBgeblich zur Kommunikation
und Vernetzung der Bewohnerinnen und Bewohner und
somit zu einem intensiven Nachbarschaftserleben bei.



Der fiir das neue Quartier namensgebende Klostergarten sowie der erhaltene Kreuzgang mit Nachbarschaftshaus.

Unverhofft kommt oft! Eigentlich sah der Caritasverband Geldern-
Kevelaer e.V. vor, in Kevelaer neben einem Tagungs- und Begegnungshaus
der Clemens-Schwestern ein neues Seniorenheim mit 80 Platzen

als Ersatz fur das Clemens-Haus in Weeze zu bauen. Tatséachlich ist
jedoch heute in Regie der Caritas auf dem insg. fast 30.000 m2 grof3en,
innenstadtnahen Grundstiick ein Paradebeispiel der Quartiersentwicklung
mit unterschiedlichsten Wohn- und Beratungsangeboten zu finden, in
dem gemischt mit Hotel- und Kirchennutzung in besonderem Mafl3e

die generationen- und zielgruppentibergreifende Gemeinschaft mit
solidarischer Nachbarschaftshilfe gelebt wird — eine ausgezeichnete
Vielfalt in Fortfihrung der Tradition der Clemens-Schwestern!



45

Innovative neue Konzepte gehen vom Bedarf, von den Wiinschen
der Menschen aus. Man kann sie nur mit sehr viel langem Atem,
Uberzeugungskraft und Engagement umsetzen. Das Ergebnis

beschreibt ein Verantwortlicher so: ,,Die Menschen bliihen auf*.

Ausgangslage

Grol3e Flache, gro3e Herausforderung!

Die Uberraschung war groB, als die Ordensgemeinschaft
der Clemens-Schwestern 2004 den Standort vollstandig
aufgab und die Caritas, die zuvor lediglich Teilflachen
bebauen wollte, sich nun einer Neuentwicklung von bei-
nahe 30.000 m2 Flache gegentbersah. Inspiriert durch
Studienreisen nach Danemark entstand schlieBlich die
Idee, sich von den bekannten Pflegeheimstrukturen ab-
zuwenden und das vorgesehene Altenheim insgesamt
kleinteiliger und in Hausgemeinschaften zu organisieren.
Doch wie sollte die zusatzlich verfugbare Flache sinnvoll
ausgenutzt werden?

Die neuen Geb&ude mit unterschiedlichen Wohnangeboten fligen sich
harmonisch ins Quartier ein.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus

Von allem etwas — fir alle und jedes
Portemonnaie!

Die groBte Herausforderung war, in Gesprachen, Umfra-
gen und einer Zukunftswerkstatt die unterschiedlichen
Bedarfe der Menschen zu ermitteln, zusammenzubrin-
gen und eine passende realisierbare Strategie mit sinn-
voller Mischung fur den Standort zu entwickeln.

Ein ,Quartier" zu schaffen, hatten die Initiatoren dabei
zunachst nicht im Blick. SchlieBlich wurde aber in enger
Kooperation mit der VoBa Wohnbau GmbH ein Partner
gefunden, der das Konzept umsetzen wollte, das alle
zurzeit bekannten Wohnformen in einem ebensolchen
»Quartier” fur rd. 250 Menschen vereinte. Einfamilien-
hauser, geférderte und freifinanzierte barrierefreie
Wohnungen zur Miete und zum Kauf mit und ohne
Betreuungsleistungen sowie moderne stationare Pflege

Im Wohnungsneubau wurden ambulant betreute Wohngruppen wie selbst-
verstandlich integriert; barrierefreie Ein- und Ausgénge sowie bodentiefe
Fenster gehdren zur Standardausstattung.

in Wohn- und Hausgemeinschaften ermdéglichen heute
unterschiedlichen Haushaltstypen angemessene Wohn-
formen und eine Freizeitgestaltung im demografiefesten
Wohnumfeld.

Angesichts der bisherigen Fursorge der Clemens-
Schwestern am Standort gegentiber den rund 3.000
Pilgern im Jahr entstand zudem die Idee, durch Inte-
gration eines Hotelbetriebes diese identitatsstiftende
Tradition fortzufithren. Vor allem barrierefreie Ubernach-
tungsmoglichkeiten zeigten sich in Gemeinde und Region
schnell als Marktlicke. Mit dem Hotel als Integrations-
betrieb konnten auBerdem Arbeitsplatze geschaffen und
auch fur Belebung und weitere Infrastruktur im Quartier
gesorgt werden.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Ausstrahlungseffekte Uber das Quartiers-
umfeld bis in die Region

Nachbarschaftshaus, Hotel und Kirche bilden den
Quartiersmittel- und -treffpunkt, in ersterem werden

die gemeinschaftlichen Aktivitaten geblindelt. Das vom
Bund geférderte Mehrgenerationenhaus férdert den
Austausch durch generationentbergreifende Aktivitaten.

Ein bunter Mix aus Literatur-, Sport-, und Integrations-
sprachkursen, Gedachtnistraining und Beratungsdiens-
ten bspw. des Sozialverbandes VKD bereichern die
Angebotspalette im Nachbarschaftshaus.



Vom im Hintergrund liegenden Bereich der stationaren Pflege in Wohngruppen besteht direkter Zugang in den vom Land NRW geférderten Sinnesgarten.

Die Raumlichkeiten werden zudem von der Kirche und
einer Kindergruppe genutzt sowie fur Veranstaltungen
und Tagungen.

Sinnesgarten, Kinderspielplatz, private Garten und auch
Sitzgelegenheiten im Quartier werden fur gemeinschaft-
liche und aktive Aufenthalte im Freien genutzt. Hoher
Beliebtheit erfreut sich auch die Boule-Bahn, die mitt-
lerweile sogar Treffpunkt fur das regelméaRige Training
des ortlichen Boule Vereins ist. Das Ziel, das Quartier zu
einem Teil Kevelaers zu machen, ist folglich von Erfolg
gekront.

abc

Kevelaer — Klostergarten

Besténde caritas-gesellschaft gGmbH:

[ Umbau und Modernisierung  [JJJJj Neubau i Abriss

Beteiligung & Kooperation
Breite Beteiligung und Ehrenamt — wichtige
Zutaten zum Erfolgsrezept

Wichtig fur den Projekterfolg war die Einbindung verschie-
dener Akteure von Beginn an — von der Stadt Kevelaer
Uber Burgerinnen und Birger bis hin zu Finanzierern und
Marktexperten. Vor allem im Zusammenhang mit der
Grundsticks- und Projektentwicklung sowie der Bedarfs-
ermittlung und Vermarktung der Wohnungen war und
istdie VoBa Wohnbau GmbH mit langjahriger Marktpra-
senz und -kenntnis ein wichtiger Partner.




Sonstige fur das funktionierende und abwechslungsrei-
che Gemeinschaftsleben wichtige Kooperationen, sind
informeller Art. Das betrifft bspw. die Nutzung der Raum-
lichkeiten durch Kirche und Kindergruppe oder auch das
groBRe Engagement der Ehrenamtlichen hinsichtlich der
verschiedenen Kursangebote im Nachbarschaftshaus.

Erfahrungen & Nachste Schritte
»Die tollste Erfahrung ist einfach die

Gemeinschaft, die hier entstanden ist.”
(Schwaighofer)

Bereits nach kurzer Zeit konnten die anfangs von der
Caritas angebotenen Fahrdienste bspw. fir Einkaufe
eingestellt werden, da die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner eigenstandig ein Unterstitzungs- und Hilfsnetzwerk
aufgebaut haben, in das sich jeder nach seinen Méglich-
keiten einbringt.

Das Herzstiick des Klostergartens: die erhaltene Klosterkirche, die ins-
besondere zu Wallfahrtszeiten hoch besucht ist. Um 12.000 Besucher pro
Jahr nutzen die Kapelle.

Wenn auch die bauliche Umsetzung des Klostergartens
seit etwa Mitte 2011 abgeschlossen ist, so ist die
sténdige inhaltliche Weiterentwicklung eine bleibende
Herausforderung. Ein kiirzlich etablierter Sprecherkreis
der Nachbarschaft sorgt dafiir, dass der Klostergarten
,up to date” bleibt und die Bedarfe der Menschen im
Blick halt.
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Kevelaer - Klostergarten
Klostergarten 1
Fertigstellung: 2011

Architektur/Landschaftsplanung:

« Klein.Riesenbeck + Assoziierte GmbH, Architekten BDA + Stadtplaner,
Warendorf

« AuBenanlagen und Sinnesgarten: Theo Gulldenberg, Straelen

« StraBen und Wege: Kai Stewering, Geldern

Modernisierung/Neubau/Abriss:

« Bestandsmodernisierungen: 1 Gebdude (ehem. Mutterhaus/Nachbar-
schaftshaus)

« Neubau: 11 Gebdude

« Abriss: Entkernung des ehemaligen Tagungs- und Begegnungshauses, Teil-
abriss des Kreuzganges

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 60 WE

« Freifinanzierte Eigentumswohnungen: 56 WE

« Einfamilienh&user: 7 WE

« Weitere Wohnformen: 4 6ffentlich geférderte stationare Hausgemeinschaf-
ten fur je 10 Bewohner, 2 6ffentlich geférderte Wohngemeinschaften fur
Menschen mit Demenz fur je 10 Mieter

Aktuelles Preisniveau:

« Geforderte Mietwohnungen: 4,85 €/m?2

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 7,50-8,00 €/m?2

« Freifinanzierte Eigentumswohnungen: ~2.200 €/m2

Soziale Infrastruktur:

6 Gemeinschaftsraume zur 6ffentlichen Nutzung/Anmietung,
Mehrgenerationen-Haus mit Nachbarschafts-Café, offenem Mittagstisch,
Kinderspielgruppe, Demenzbetreuung, Burgerbus-Haltestelle, Boule-Bahn

Kooperationen:
VoBa Wohnbau GmbH, VoBa Immobilien eG, Investoren, Kommune, Kreis Kleve,
LVR, Bistum Muinster

Forderung:

Soziale Wohnraumférderung: altengerechte Mietwohnungen, Gruppenwoh-
nungen, stationare Pflegeplatze, Sinnesgarten

Spenden- und Stiftungsmittel, Stiftung Wohlfahrtspflege, ARD Fernseh-
lotterie, Deutsches Hilfswerk / Aktion Mensch, LVR (Integrationsbetriebe),
BMFSFJ / ESF (Européischer Sozialfonds — Mehrgenerationen-Haus)
NRW-Bank (KfW-Férderung, BHKW)

.

Innovative Besonderheiten:

Barrierefreies Mehrgenerationen-Wohnquartier mit Nachbarschaftshaus sowie
kleinteilig integrierten ambulanten und stationédren Pflegeangeboten und kom-
plett barrierefreiem Hotel als Integrationsbetrieb

Investor:

caritas-gesellschaft gemeinntitzige GmbH
Unternehmenssitz: Geldern
Wohnungsbestand: 300 Wohnungen
www.caritas-geldern.de

Eine der wichtigsten kiinftigen Fragen ist, wie mit dem
vom Bundesministerium ftir Familie, Senioren, Frauen
und Jugend bezuschussten Mehrgenerationenhaus,
dessen Finanzierung auslaufen wird, weiter verfahren
werden kann. Da hierdurch die besondere Gemeinschaft
im Klostergarten mafgeblich getragen wird, werden
Losungen aus der neuen Nachbarschaft oder den neuen
Netzwerken gesucht.



Ein Veedel fiir alle
Quartiersentwicklung auf einem
ehemaligen Werksgelande in Koln:
Niehler WohnArt

QI i g .
B b cania i
i > ﬁ'wgiﬁ.fu:

Das Ledo-Mehrgenerationenwohnhaus entstand auf Initiative eines von Multiple Sklerose-Betroffenen und lebensfrohen
Seniorinnen und Senioren gegriindeten Vereins. Heute leben hier 89 Menschen mit engen nachbarschaftlichen Beziehungen.

RUckgewinnung einer Brache fur neues Wohnen und sozial-
gesellschaftliche Stabilisierung von Stadtquartieren dank geringerer
Nebenkostenbelastungen durch den Einsatz von erneuerbaren Energien
— das Kdlner Wohnungsunternehmen GAG Immobilien AG hat im
Grenzgebiet der Stadtteile Niehl und Riehl eine der europaweit gré3ten
Warmepumpensiedlungen realisiert. Zwischen der Amsterdamer,
Friedrich-Karl- und Ruhrorter StraB3e ist auf einem ehemaligen
Werksgelande ein zukunftsorientiertes Wohnquartier entstanden, in dem
junge und altere, gesunde und betreuungsbedirftige Menschen aller
Einkommensgruppen gleichermalen zuhause sind.




Elmar Lieser,
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Abteilungsleiter Sozialmanagement GAG Immobilien AG

Ausgangslage
Aufgabe eines nicht mehr genutzten
Gewerbestandorts erméglicht die
Entwicklung eines zusammenhangenden
Wohnquartiers

Als das im Stadtteil Niehl gelegene Siemensgelande
2005 zum Kauf angeboten wurde, erkannte die GAG Im-
mobilien AG sofort das damit verbundene Potenzial einer
grofBflachigen Quartiersentwicklung. Zwar hatte das
Wohnungsunternehmen bereits vorher entschieden, sei-
ne im Umfeld vorhandenen ca. 250 Schlichtwohnungen
aus den spaten 1930er Jahren zu modernisieren. Die hin-
zukommende Flache barg jedoch schon aufgrund ihrer
GroBe die Chance einer neuen, zukunftszugewandten
und quartiersiubergreifenden Entwicklung des Standorts.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Warmepumpensiedlung mit breit gefacher-
tem Wohnraumangebot

Ziel war eine sehr breit aufgestellte Wohnraummischung,
die fur alle Familienkonstellationen und Einkommens-
gruppen Angebote bereithalt, sodass sowohl die an-
gestammten Bewohnerinnen und Bewohner aus den
unsanierten, sehr glinstigen Wohnungen sowie ein-
kommensstarkere Haushalte und Familien mit Eigen-
tumswunsch ebenso versorgt werden wie Menschen mit
spezifischen Betreuungsbedarfen. In diesem Sinn hat

die GAG bereits in einem sehr friihen Planungsstadium
eng mit der aus dem Zusammenschluss zweier Vereine
hervorgegangenen , Ledo“-Gruppe zusammengearbeitet,
die einen Investor fir die Umsetzung eines Mehrgenera-
tionenwohnprojektes suchte. Mit der GAG hat die Gruppe
sihren* Investor gefunden, der das Wohngruppenprojekt
gezielt in das neue Quartier ,eingebaut” hat.

Die angestrebte gesellschaftliche und soziale Durchmi-
schung schlagt sich auch baulich in Form unterschiedli-
cher Gebaudetypologien nieder. So sind auf dem Grund-
stiick sowohl geforderte und frei finanzierte, z.T. auch
barrierefreie Miet- und Eigentumswohnungen entstan-
den, als auch ein Mehrgenerationenwohnhaus, ambulant
und stationadr betreute Wohngruppen sowie eine statt-
liche Anzahl urbaner Stadthauser. So unterschiedlich die
einzelnen Wohnformen auch sind, zusammengehalten
wird die Vielfalt durch eine ausgekliugelte Architektur und
ein stadtebauliches — Giberwiegend autofreies — Konzept,
dessen blockartige Struktur private, gemeinschaftliche
und o6ffentliche Flachen erméglicht.

Mehrere ambulant betreute Wohngruppen sind unaufféllig ins Quartier
integriert mit jeweils spezifischer Ausrichtung fur jiingere Menschen mit
psychischen und/oder geistigen Behinderungen.

Ein weiteres verbindendes Element ist der quartiersiber-
greifende Einsatz regenerativer Energien. Mithilfe von
sieben Warmepumpen wird eine klimaschonende und
insbesondere auch kostengiinstige Art der Beheizung
des Quartiers ,Niehler WohnArt* sicher gestellt. Dadurch
steigt nicht nur der Wohnkomfort, sondern die Heiz-
kosten werden um ca. 20 Prozent gesenkt, was auch mit
langfristiger Gewahrleistung zu insgesamt geringeren
Warmmieten fuhrt. Das wiederum macht es moglich,
weniger finanzstarke Menschen im Quartier zu halten -
eine Voraussetzung fur stabile, sozial gemischte Wohn-
quartiere. Vor dem Hintergrund der heutigen und kiinftig
voraussichtlich weiter steigenden Energiepreise stellt die
Investition in Geothermie also nicht nur ein umweltpoliti-
sches, sondern auch ein sozialpolitisches Statement der
GAG dar.
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Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Nachbarschaftliches Engagement -
ein Wohngruppenprojekt als Scharnier
des Quartiers

Im Zentrum des Quartiers liegt ein groBzlgiger Nach-
barschaftspark mit Spiel- und Sitzmoglichkeiten. Daran
angrenzend befindet sich das Mehrgenerationenwohn-
haus ,Ledo", das sich als Schnittstelle und Verbindungs-
glied begreift und die Bewohnerschaft des Quartiers
durch regelmaBige Kultur- und Freizeitveranstaltungen
zusammenbringt. In den 64 Wohnungen des ,,Ledo*-
Hauses leben jungere und altere Menschen mit und
ohne chronischer Erkrankung in engen nachbarschaft-
lichen Strukturen und gegenseitiger Hilfeleistung. Der
ins Gebaudeensemble integrierte Gemeinschaftsraum,
ein kleines Vereinsbtiro, eine Gastewohnung sowie der
barrierefreie und gemutlich gestaltete Innenhof werden
u.a. durch eine monatliche Pauschale von 20 € pro Haus-
halt mitfinanziert.

O M

KoIn-Niehl

Bestande GAG Immobilien AG:

Il Neubau

Der Kulturverein MaDiBu e.V. bietet taglich Spiel- und Betreuungs-
angebote fiir Kinder und Jugendliche an und leistet somit wertvolle
Integrationsarbeit im Quartier.

Daruber hinaus erstreckt sich in einem der Wohnhauser
Uber zwei Etagen ein gemaf den Richtlinien des Landes
fur derartige Einrichtungen errichteter Kindergarten ftir
40 Kinder. Der ebenfalls in einer normalen Geschoss-
wohnung untergebrachte deutsch-ttrkische Kulturverein
MaDiBu leistet zudem wichtige Integrationsarbeit:

Mit Angeboten wie tagliche Hausaufgabenbetreuung
und Lesetrainings werden Kinder und Jugendliche im
Quartier angesprochen, Erwachsene und insbesondere
Frauen finden sich zu Stadterkundungstrips und Kreativ-
nachmittagen zusammen. Leitgedanke ist das gemein-
schaftliche Engagement fir ein bunteres und friedliches
Zusammenleben in der Nachbarschaft.
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Durch die Neuentwicklung des Quartiers auf der ehemaligen Siemensfla-
che sind rdumliche Verbindungsachsen zu den benachbarten Stadtteilen
entstanden, die vorher tiber das Werksgeléande nicht moéglich waren.

Beteiligung & Kooperation
GrofBes Vorhaben mit vielen Partnern

In den Planungsprozess der ,Niehler WohnArt“ hat die
GAG von Anfang an verschiedene Akteure eingebunden
wie die ,Ledo“-Gruppe, Architektur- und Stadtplanungs-
blros, Vertreterinnen und Vertreter der Stadt KéIn und

des Landesministeriums ebenso wie die EnergieAgentur.

Seit der baulichen Fertigstellung sind weitere Koopera-
tions- und Sozialpartnerinnen und -partner ins Quartier
gekommen wie das Robert Perthel-Haus und die Sozial-
Betriebe der Stadt Koln, die verschiedene Wohngruppen
ambulant betreuen. Der Kindergarten sowie MaDiBu
waren schon in den vorherigen Altbestanden zuhause.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Neues Veedel mit weiteren Planen

Themen wie Inklusion, soziale Durchmischung, Wohn-
gruppen, Wohnkomfort, Nachbarschaft und Umwelt-
schutz hat die GAG in der ,Niehler WohnArt* nicht nur
erfolgreich, sondern auch auf sehr beeindruckende
Weise kombiniert und umgesetzt.

Dartber hinaus werden in Niehl die méglichen Mehrwer-
te der Integration einer engagierten Wohnprojektgruppe
ins Quartier deutlich: So erarbeitet derzeit die , Ledo*-
Gruppe finanziell unterstttzt durch die Hertie-Stiftung
ein Pflegekonzept zur Verankerung eines Pflegediens-
tes im Quartier — und steht damit exemplarisch fur die
Verbundenheit der Menschen im Quartier mit Ort und
Wohnungsunternehmen.

Im Quartierszentrum liegt der Anwohnerpark mit verschiedenen
Spielmaglichkeiten.

KéIn-Niehl

Amsterdamer Str. 165-189; Duisburger Str. 12,14, Emmericher Str. 11-16, Ham-
borner Str. 9-23; Monika-Plonka-Platz 2-6, Resser Str. 6-18, Ruhrorter Str. 1-15,
Fertigstellung: 2005 bis 2011

Architektur/Landschaftsplanung:
Planungsgruppe Home (Pulheim), meuterarchitekturbtro (Koln)

Modernisierung/Neubau/Abriss:

» Neubau auf ehem. Werksgelande: 378 WE

« Abriss von 250 Schlichtwohnungen aus den 1930er Jahren und Neubau von
256 Ersatz-WE

* Umbau und Umnutzung des denkmalgeschtitzten Verwaltungsgebaudes der
Siemenswerke in ein Kundencenter der GAG Immobilien AG

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 471 WE

« Eigentumswohnungen: 106 WE

- Stadthduser: 50 WE

« Weitere Wohnformen: geférdertes Mehrgenerationenwohnhaus mit 64 WE,
1 geforderte und 3 frei finanzierte Wohngruppen

Aktuelles Preisniveau:

« Geforderte Wohnungen - Bestandsersatz: 4,99-6,18 €/m?2
» Geforderte Wohnungen - Neubau: 6,37-7,41 €/m?

« Eigentumswohnungen: ca. 2.300 €/m2

- Stadth&duser: 280.000 bis 330.000 €

Soziale Infrastruktur:
Gemeinschaftsraume des Ledo-Mehrgenerationenwohnhauses, Raume des
MaDiBu, Kindergarten, Anwohnerpark mit Spiel- und Kommunikationsflachen

Kooperationen:
Bewohnerverein Ledo e.V.; MaDiBu e.V., Robert Perthel-Haus, Sozial-Betriebe KoIn

Foérderung:

« Soziale Wohnraumférderung: barrierefreie Mietwohnungen,
Gruppenwohnung, Mehrgenerationenprojekt, Moderationsférderung,
Brachflachenférderung

« KfW-Programm Okologisches Bauen

Innovative Besonderheiten:

Entwicklung eines ehemaligen Werksgelandes in ein integratives, multikulturelles,
sozial gemischtes und umweltfreundliches Wohnquartier mit quartierstber-
greifender Nutzung von Geothermie und Integration einer Wohnprojektinitiative
durch ein ,,Mehrgenerationenwohnhaus*

Investor:

GAG Immobilien AG

Unternehmenssitz: Kéin
Wohnungsbestand: rd. 42.000 Wohnungen
www.gag-koeln.de



Die Mischung macht'’s

Innenstadtnahe Neuentwicklung im
Kreuzviertel in MUnster

Auf dem ehemaligen Schulgeldnde an der SchulstraBe ist ein gemischtes Quartier mit Miet- und
Eigentumswohnungen entstanden.

Viele méchten im Kreuzviertel wohnen — aber nicht alle kbnnen es sich
leisten. MUnster gehort zu den Stadten mit den héchsten Mietpreisen

in NRW. In zentrumsnahen Stadtteilen steigen die Mieten so rasant,

dass Gentrifizierungsszenarien drohen. Die Neuentwicklung an der
Schulstral3e zeigt, wie die Wohn+Stadtbau Minster als kommunales
Wohnungsunternehmen marktregulierend eingreift, um einer einseitigen
Sozialstruktur im Innenstadtbereich vorzubeugen. Dank einer groBBen
Portion Mut und viel politischer Willenskraft ist hier — trotz verschiedener
Hurden - ein sozial- und generationengemischtes Quartier entstanden.




Ausgangslage
AnstoR der Quartiersentwicklung durch
einen Landeswettbewerb

Initiiert durch den Landeswettbewerb 2006 ,,.Junge
Quartiere fur das Wohnen im Alter” wurde fur die 9.300
m2 grofBBe Brachflache an der SchulstraBBe ein Entwurf
erarbeitet, der auch Wohnformen fur éltere Menschen
beinhaltet. Um Diversitat und Vielfalt zu schaffen und
der kleinteiligen Struktur im umliegenden Grunderzeit-
viertel Rechnung zu tragen, wurde die Flache aufgeteilt
und von drei verschiedenen Architekturbiros bearbeitet.
Realisiert werden sollte das Vorhaben aufgrund seines
Investitionsumfangs durch eine Investorengemeinschaft
bestehend aus der Wohn+Stadtbau Munster und zwei
Tochtergesellschaften der damaligen Landesentwick-
lungsgesellschaft NRW.

Als es nach einem langen Abstimmungs- und Planungs-
prozesses — auch mit einer entstandenen Biirgerinitia-
tive — nach insgesamt drei Jahren Vorbereitungszeit
endlich losgehen konnte, stiegen die mittlerweile priva-
tisierten LEG-Tochter aus dem Projekt aus. Nach kurzer
Uberlegung stellte sich die Wohn+Stadtbau den groBen
finanziellen und personellen Herausforderungen und
nahm das beachtliche Vorhaben als alleinige Investorin in
Angriff.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus

Neues Wohnen auf ehemaligem Schulhof

Ausgangspunkt der Quartiersentwicklung war ein
denkmalgeschutztes Schulgebaude, ein abzureiBender
Anbau aus den 1960/70er Jahren sowie eine ungenutzte
Erweiterungsflache. Nach SchlieBung des Schulbetriebs
hatte sich eine Kuinstlergemeinschaft und der Kultur-
kreis ,Zukunftswerkstatt” auf dem Gelande eingerichtet;
beide Initiativen sollten im neuen Konzept bericksichtigt
werden. Mit dem Ziel, ein bezahlbares und sozial ge-
mischtes Quartier zu schaffen, wurde eine Mischung

aus geférderten und freifinanzierten barrierereduzierten
Miet- und Eigentumswohnungen unterschiedlicher GréBe
gebaut bzw. in der denkmalgeschutzten Schule unterge-
bracht. Die Wohnflachen reichen von 45 bis tber 140 m2
und richten sich somit an Singles und kinderreiche Fami-
lien in gleichem MaBe wie an junge und altere Menschen.
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Das denkmalgeschuitzte Schulgebaude wurde komplett entkernt, moderni-
siert und in Eigentumswohnungen umgewandelt.

Die gewahlte Architektursprache greift Elemente der
umliegenden Altbauten auf, wobei sie diese z.T. modern
Ubersetzt wie bspw. Zinkbdnder in Anlehnung an die im
Kreuzviertel typischen Mansarddacher. An verschiede-
nen Stellen wurden die urspringlichen Planungen auf
Drangen der Burgerinitiative angepasst: So wurden die
Einfahrten der unter dem Gelande liegenden Tiefgaragen
optimiert und teilweise Gebaudefluchten versetzt, um
den vorhandenen Baumbestand erhalten zu kénnen.
Diese Kompromisse lassen den Eindruck entstehen,
dass die Neubauanlage schon immer Teil dieses Ortes
gewesen ist.

Vielfalt im Quartier: Die Wohn + Stadtbau hat das neue Atelierhaus der Stadt
Miinster mit einer Nutzungsdauer von mindestens 15 Jahren vermietet.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Bis ins hohe Alter

Kleinteilig im Wohngebiet integriert befinden sich zwei
ambulant betreute Wohngemeinschaften, von denen sich
eine speziell an demenzerkrankte Menschen richtet. Be-
treiber des Konzeptes, bei dem besonderer Wert auf den
Erhalt von Alltagskompetenz und einer gréRtmoéglichen
Selbstbestimmung gelegt wird, ist die Diakonie Munster.
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Die beiden ambulant betreuten Wohngemeinschaften sind in ein Mehr- Das neue Quartier ist gepragt von einer urbanen Dichte mit privaten und
familienhaus integriert und fligen sich somit gut ins Umfeld ein. gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen.

Die zentrale Lage im Kreuzviertel trégt zur Einbindung lich durch Spenden finanzierte und von Ehrenamtlichen
der dlteren Menschen in das soziale Leben des Stadt- getragene Initiative hat es sich zur Aufgabe gemacht,
teils bei. So sind bspw. erste Kontakte mit denin der sowohl Anwohner als auch Vereine im Viertel zu unter-
Nachbarschaft wohnenden Beginen entstanden, die sich stttzen und zu vernetzen. So finden bspw. regelmaBige
ehrenamtlich engagieren und fir ein gemeinsames Mit- Beratungssprechstunden statt, Ausstellungen werden
einander eintreten. organisiert und Sprachkurse angeboten. Zudem gibt es

einen groBRen Gemeinschaftsraum, der zu unterschiedli-

chen Anléassen von Interessenten gemietet werden kann.
Beteiligung & Kooperation

Kunst, Vernetzung und Kultur Auch die im Quartier ansassige Ateliergemeinschaft

spinnt Netzwerke: Hier geht es um die Kooperation mit
Neben der Pflegeeinrichtung hat die ,, Zukunftswerk- der ortlichen Kunstakademie und den Austausch inter-
statt” neue Raumlichkeiten gefunden. Die hauptsach- nationaler Kunstschaffender und -studierender.

Mdinster — Schulstralle

Bestande Wohn + Stadtbau Minster:

[ Umbau und Modernisierung i Neubau | Abriss
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Grundvoraussetzung fiir das Gelingen eines solchen
Projektes ist eine gut funktionierende, leistungs-
starke Gesellschaft, bei der alle Gremien und

Mitarbeiter das gemeinsame Ziel verfolgen und an
einem Strang ziehen!

Das neue Atelierhaus bietet Platz fiir 17 Arbeitsraume
und zwei Gaststudios. Da Kunst, Kultur und Kreativitat
wichtige Bestandteile einer lebendigen Stadt sind, unter-
stutzt die Stadt die Ateliergemeinschaft durch Subven-
tionierung der Miete.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Schaffen einer lebendigen, gemischten,
urbanen Stadtkultur

Wirtschaftlich umsetzbar war die Entwicklung Schulstra-
e dank der Querfinanzierung durch den relativ hohen
Anteil an Eigentumswohnungen. Ein dhnliches Modell soll
demnachst auch auf dem gegentberliegenden Grund-
stiick umgesetzt werden: Auf der jetzigen Brache sind
weitere Miet- und Eigentumswohnungen geplant, ein be-
sonderer Fokus wird hier auf Angeboten fur Studierende
liegen.

Das Projekt an der SchulstraB3e steht exemplarisch fur
die grundsatzliche Haltung der Wohn+Stadtbau, die sich
nicht nur als Wohnungsunternehmen begreift, sondern
ihre Verantwortung auch im stadtebaulichen, wohnungs-
politischen und wohnsozialen Bereich sieht. Die Schaf-
fung von preisglinstigen, zentral gelegenen Wohnquartie-
ren wirkt regulierend auf den angespannten Mlinsteraner
Wohnungsmarkt und férdert damit gleichzeitig Vielfalt,
Diversitat, Kunst und Kultur — also die notwendige Mi-
schung fur eine lebendige, attraktive Stadt.

Fur die Ateliergemeinschaft SchulstraBe e.V. ist im Quartier ein neues Ge-
b&ude mit 17 hellen Arbeitsrdumen entstanden.

Miinster — SchulstraBe
SchulstraBe, UppenbergstraBe, AltumstraBe
Fertigstellung: 2010 bis 2013

Architektur/Landschaftsy
Berg Planungsgesellschaft mbH & Co. KG (Munster), Architekten Bower Eith
Murken (Freiburg), Architekturbtiro Fritzen+Mdller-Giebeler (Ahlen),
Wohn+Stadtbau GmbH (Munster)

Modernisierung/Neubau/Abriss:

« Abriss: Schulerweiterungsgebaude

« Umbau und Umnutzung einer denkmalgeschiitzten Schule in
19 Eigentumswohnungen und 1 Gewerbeeinheit

» Neubau auf ehem. Schulgelénde: 86 Wohnungen, 2 Wohngruppen fur
Senioren, 17 Kunstlerateliers, Zukunftswerkstatt und 2 Gewerbeeinheiten

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 18 WE

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 3 WE

 Eigentumswohnungen: 84 WE

» Weitere Wohnformen: 2 ambulant betreute (und davon eine geférderte)
Wohngemeinschaften fiir 10 bzw. 8 Bewohner

Aktuelles Preisniveau:

» Geforderte Mietwohnungen - Einkommensgruppe A: 4,70 / 4,95 €/m?
» Geforderte Mietwohnungen - Einkommensgruppe B: 6,05 €/m?2

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 8,50 €/m?2

« Eigentumswohnungen: 2.600 - 4.400 €/m?

Soziale Infrastruktur:
Atelierhaus, Raumlichkeiten des Buirgervereins ,, Zukunftswerkstatt*

Kooperationen:
Diakonie Munster e.V., Ateliergemeinschaft SchulstraBBe e.V.,
Zukunftswerkstatt Kreuzviertel e.V.

Forderung:
Soziale Wohnraumférderung: barrierefreie Mietwohnungen,
Gruppenwohnungen flr Senioren

ive helten:

Entwicklung eines ehemaligen Schulgelandes in ein lebendiges und
generationengerechtes Quartier mit Kunst- und Kultureinrichtungen sowie
unterschiedlichen Wohn- und Pflegeangeboten.

Investor:

Wohn+Stadtbau GmbH
Unternehmenssitz: Minster
Wohnungsbestand: rd. 7.100 Wohnungen
www.wohnstadtbau.de
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Auf dem ehemaligen Containerbahnhof sind seit 2008 rd. 600 Menschen mit 20 verschiedenen Nationalitaten in einem Mix aus
verschiedenen Wohnformen zu Hause, davon ca. 200 Kinder und 45 pflegebedurftige Menschen.

8.000 Meter Laubengang! Ein raffiniertes Werk aus Stahl und Eisen
schtzt und verbindet die 255 Wohnungen barrierefrei auf der Flache des
ehemaligen Containerbahnhofs und ist Teil der vielen Auszeichnungen,
die das Quartier fur seine vorbildliche Architektur bekommen hat.

Die Sudliche Furth war eine der ersten ganzheitlichen und gréf3ten
geforderten Quartiersentwicklungen in NRW und hat mittlerweile eine
funfjahrige Bewahrungszeit durchlaufen. Man lernt aus Erfahrung —
daher wirden aus heutiger Sicht eventuell einige Dinge etwas anders
angegangen, die Kernelemente wiirden der Neusser Bauverein und die
Diakonie Neuss allerdings jederzeit genau so wieder umsetzen.



Mediterranes Ambiente am Rhein — Laubengénge als barrierefreie
ErschlieBung mit erweitertem Wohn- und Kommunikationsbereich.

Ausgangslage
Ein alter Containerbahnhof wird zum neuen
Wohngebiet

Hervorgegangen ist die Quartierserweiterung aus dem
Landeswettbewerb 2003, Innerstadtisches Wohnen in
neuzeitlicher Architektur®. Innenstadtnahe Brachflachen
sollten anhand ausgefeilter stéddtebaulicher und archi-
tektonischer Konzepte reaktiviert und dem anhaltenden
Ruckzug aus dem Stadtgebiet zugunsten der Randbezir-
ke entgegengewirkt werden. So auch die ca. 10.000 m?2
groBe Flache des friheren Containerbahnhofs in Neuss.

Eine der gréBRten Herausforderungen war der Umgang
mit den angrenzenden Gleisanlagen und einem ent-
sprechenden Larmschutz. Mithilfe einer stadtebaulichen
Kammestruktur hat das Buro Agirbas & Wienstroer eine
kreative Losung gefunden, die Neubauten durch ein
vorgelagertes Laubengangsystem gegen Bahnlarm zu
schiitzen und gleichzeitig eine Offnung zu den Nachbar-
bestanden aus den 1960er Jahren zu ermoglichen.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Unterschiedliche Wohnformen bringen
Mischung und Lebendigkeit

Die Sudliche Furth gilt nicht zuletzt deshalb bis heute als
Vorzeigeprojekt, weil alle Férderangebote der sozialen
Wohnraumférderung konsequent umgesetzt worden
sind. Ambulante und stationare Pflege- und Gemein-
schaftswohnangebote integrieren sich ebenso in das
Wohngebiet wie unterschiedlich grof3e barrierefreie Miet-
wohnungen, die sowohl Familien mit Kindern als auch
Singles oder Seniorinnen und Senioren gerecht werden.
Dazu wurden ganz unterschiedliche Wohnformen kom-
biniert wie reihenhausahnliche Haus-in-Haus-Lésungen,
Maisonette- und Einliegerwohnungen, aber auch regulare
Geschosswohnungen — dabei gleicht die Atmosphére der
eines Feriendorfes. Die stimmige Architektursprache er-
fallt nicht nur asthetische Anspriiche, sondern versteht
es, alle unterschiedlichen Wohn- und Pflegeangebote wie
selbstverstandlich miteinander zu vereinen, sodass sie
auBerlich kaum zu unterscheiden sind.
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Dienstagliches Nachbarschaftsfriihstiick im Treff 20 — das
Stadtteilhaus steht Anwohnerinnen und Anwohnern sowie auch
Menschen aus dem Umfeld offen.

Mit 2 bis 6 Zimmern richten sich die Wohnungen an alle
Haushaltskonstellationen von jung Uber alt bis pflege-
bedurftig. Die breit gefacherte Aufstellung wird auch im
barrierefreien Wohnumfeld deutlich, in dem ein Kleinkin-
derspielplatz ebenso vorhanden ist wie Spiel-und Sport-
flachen fur Jugendliche und Sitzgelegenheiten fur Eltern
und altere Personen. Somit ist fur jeden etwas dabei.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Zusammenhalt dank Quartierstreff und
moderiertem Ehrenamt

Im Zentrum der Wohnanlage liegt das Stadtteilhaus

. Treff 20“. Hier finden neben einem regelmafiigen Mit-
tagstisch Aktivitaten fur Kinder und Jugendliche statt
wie Hausaufgabenbetreuung, Ringen fur Kids oder Zum-
ba-Tanz; die altere Generation trifft sich zum Klatsch-
Café 50+ oder zum Seniorenfrihstick. Der Treff bietet
jedoch nicht nur freizeitorientierte Initiativen, sondern
auch tagliche Beratungssprechstunden an. Getragen
wird die Einrichtung vom Engagement der Anwohnerin-
nen und Anwohner — insgesamt sind rd. 30 Ehrenamt-
liche im Quartier aktiv —, untersttzt und koordiniert
durch die Diakonie Neuss. So wird das taglich angebote-
ne Mittagessen bspw. von kochbegeisterten Anwohnerin-
nen und Anwohnern zubereitet. Die Spielplatze werden
durch eine Spielplatzpatin betreut, handwerklich Begab-
te bieten Handarbeitsnachmittage an und junge Mutter
organisieren eine Kinderspielgruppe. Aufbauend auf den
entstehenden Bedarfen und Interessenslagen kann sich
jede Person initiativ, leitend oder durch ihre Teilnahme
beteiligen.

Durch das umfangreiche Angebot, das sich an unter-
schiedliche Alters- und Interessensgruppen richtet,
nimmt das Stadtteilhaus eine — nicht nur im raumlichen
Sinn — zentrale Rolle im Quartier ein. Es ist zu einem
festen Bestandteil des Zusammenlebens geworden,

der den Anwohnerinnen und Anwohnern die Chance
bietet, einander kennenzulernen, sich einzubringen,
einen geregelten Tagesablauf zu erfahren, Unterstutzung
zu bekommen oder einfach Zeit miteinander zu verbrin-
gen und Spaf zu haben.
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Facettenreiche Freiraumgestaltung des autofreien Innenbereichs — in einer zentralen Wasserachse wird Regenwasser aufgefangen

und im Quartiersteich gesammelt.

Beteiligung & Kooperation
Das Diakonische Werk Neuss als

wichtiger Sozialpartner und Anbieter von
Pflegewohnmoglichkeiten

Durch Aktivitaten des Diakonischen Werks auf verschie-
denen Ebenen entsteht ein Gesamtangebot, das sich den
Herausforderungen im Umgang mit Alter und Pflegebe-

durftigkeit, kultureller Diversitat und etwas schwéacherer
Sozialmilieus stellt und diese sehr erfolgreich meistert.

]
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Neuss — Sidliche Furth

Bestande Neusser Bauverein AG:

Il Neubau

Neben der Arbeit im Stadtteilhaus aus dem Bereich
Familien- und Jugendhilfe ist die Diakonie auch Betreiber
des Elise Averdieck Hauses mit 25 stationaren Pflege-
wohnplatzen und betreut zwei ambulante Seniorenwohn-
gemeinschaften vor Ort.
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Wir wollen keine ,,Banlieue-Verhéltnisse“, sondern dazu beitra-
gen, dass unsere Stadte auch kiinftig attraktive Wohnorte sind.
Unser Quartierstreff tragt maBgeblich dazu bei, dass so viele

[ & 'L:J unterschiedliche Nationalitaten friedlich und aktiv zusammen-
leben kénnen.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Erfolg, Erfahrung und Erkenntnisse

Ein festes Netzwerk von ehrenamtlich tatigen Personen
und kaum Fluktuation zeugen vom Erfolg des Konzeptes,
das in der Sudlichen Furth tagtéaglich gelebt wird. Eine
langfristige Fortfiihrung erfordert jedoch alternative
Finanzierungslésungen. Die nach funf Jahren ausgelau-
fenen Zuschusse flir den Betrieb des Mehrgeneratio-
nenhauses werden nun von der Stadt und dem Neusser
Bauverein aufgebracht. Im Sinne der Nachhaltigkeit
waére aus heutiger Sicht zudem eine gréBere Anzahl an
Pflegewohnplatzen zu begrien — aufgrund der Nach-
frage und aus betriebswirtschaftlichen Griinden — sowie
eine breitere soziale Mischung durch einen Anteil an frei
finanzierten Wohnungen.

Unauffallig im Quartier integriert liegen in unmittelbarer Nachbarschaft

zum Treff 20 die beiden ambulant betreuten Seniorenwohngemeinschaften.

Das Elise Averdieck Haus verfligt Giber 25 Pflegewohnplatze, von denen
sieben speziell fuir Demenz-Erkrankte vorgehalten werden.

Davon abgesehen ist die Stidliche Furth nach wie vor ein
Paradebeispiel fur das aktive Zusammenleben von Jung
und Alt, Gesunden und Pflegebedurftigen unterschied-
licher Nationalitaten. Nur die vielen Laubengange werden
aufgrund der hohen Wartungsintensitat wahrscheinlich
nicht noch mal in dieser Form konzipiert.

Neuss - Siidliche Furth
Wingender StraBe 14-26 und Karl.Arnold-StraBe 2-12
Fertigstellung: Mitte 2006 bis Februar 2008

Architektur/Landschaftsy
Agirbas & Wienstroer (Neuss), Greenbox Landschaftsarchitekten (Dusseldorf),
Btiro Mueller + Partner (Willich)

Modernisierung/Neubau/Abriss:
« Neubau auf ehem. Bahnbrache: 255 Wohnungen,
- Stationare Pflegeinsel ,Elise Averdieck Haus", Stadtteilhaus ,Treff 20"

Wohnungsmix:

« Geforderte Mietwohnungen: 255 WE

« Weitere Wohnformen: 25 geforderte stationare Pflegewohnplatze, 2 ambu-
lant betreute Seniorenwohngemeinschaften mit je 9 Personen, 2 Wohnungen
fur Ubergangspflege oder Gaste

Aktuelles Preisniveau:
Geforderte Wohnungen: 4,85 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
Stadtteilhaus und Beratungsbuiro ,Treff 20" sowie verschiedene Begegnungs- und
Kommunikationsflachen im Wohnumfeld

Kooperationen:
Diakonie Neuss e.V.

Forderung:

» Soziale Wohnraumférderung: Mietwohnungen, Gruppenwohnungen, Pflege-
wohnplatze, Aufzige, SchallschutzmaBnahmen, Brachflachenaufbereitung,
Sinnesgarten

« BMFSFJ /7 ESF (Européischer Sozialfonds — Mehrgenerationen-Haus)

Innovative Besonderheiten:

Entwicklung einer Brachflache in ein modernes Wohnquartier mit Nachbar-
schaftstreff und kleinteilig integrierten Pflegemaéglichkeiten, in dem das multi-
kulturelle und generationentibergreifende Zusammenleben durch aktivierende
Nachbarschaftsarbeit und ein breit gefachertes Wohn- und Pflegeangebot fuir
Senioren sicher gestellt wird; Besonderes Larmschutzkonzept mit (teil-)verglas-
ten Laubengéngen

Investor:

Neusser Bauverein AG
Unternehmenssitz: Neuss
Wohnungsbestand: rd. 6.800 Wohnungen
www.neusserbauverein.de



Neuer Wohn- und Lebensraum fiir altere
Menschen

Umnutzung und Umbau einer denkmalge-
schitzten Kirche in Geldern

Der offene Innenhof zwischen Café, Kapelle und Wohngruppenbereichen: Das an seinem urspriinglichen Ort aufgestellte
Taufbecken und die Musterung auf dem Boden entsprechen der ehemaligen Anordnung der Kirchenbéanke und schaffen so
Erinnerungsmerkmale.

Die Umnutzung einer denkmalgeschitzten Kirche in Geldern war

der Ausgangspunkt fir eine umfassende aber behutsame Form

der Quartiersentwicklung. Die vielfaltigen neuen Nutzungen in dem
Kirchengebaude und ein erganzendes, differenziertes Wohnungsangebot
in Neubauten sind die Antwort auf veranderte gesellschaftliche Bedarfe
und Anspriche, ohne die gewachsene ldentitat des umgebenden
Quartiers zu zerstoren.




Der Neubaubereich mit seinen AuBenflachen ergénzt den Bestand zu
einem gelungenen Gesamtensemble mit hohen Wohn- und Aufenthalts-
qualitaten.

Als Verbindung zwischen den beiden Wohngruppenfliigeln wird das
Café des Adelheid-Hauses intensiv von Bewohnern und auch Besuchern
genutzt. Errichtung und Betrieb werden liber die Miete der Bewohner
finanziert.

Ausgangslage
Ein historischer Ort wird neu belebt

Die katholische Kirchengemeinde St. Maria Magdalena
musste wegen rlcklaufiger Besucherzahlen die 1967 er-
baute Adelheid-Kirche aufgeben. Eine zunachst geplante
Folgenutzung als Stadthalle lie sich wirtschaftlich nicht
darstellen. Gleichzeitig sah die Caritas Bedarf flr ein
neues Pflegeheim in Geldern, woflir sich der Standort
wegen seiner guten Anbindung und zentralen Lage her-
vorragend eignete. Unter Einbeziehung eines Kindergar-
tens, des bischoflichen Berufskollegs Soziales und Pflege
und der Familienbildungsstatte entstand ein Konzept,
das den Abriss des Kirchengebdudes vorsah. Dem kam
allerdings die Stadt Geldern zuvor, die zur Sicherung des
Ortsbildes die Kirche unter Denkmalschutz stellte.

Die Kirchengemeinde reagierte mit groRem Interesse
auf die Anfrage der Caritas, mitten in dem bestehenden
Quartier auf dem Kirchengrundstiick eine Seniorenein-
richtung mit kleiner Kapelle sowie Seniorenwohnungen
zu schaffen. Nach langen Diskussionen zwischen Kirche,
Caritas und Stadt wurde mit ideeller und finanzieller
Unterstitzung des Bauministeriums ein Moderations-
prozess gestartet.So wurde ein Plan entwickelt, der

den Erhalt von Teilen der Kirche in Kombination mit

neu geschaffenen Wohnhausern und einer kleinen
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stationaren Pflegeeinrichtung vorsah. Damit entstand
ein neuer Mittelpunkt fur das bestehende Quartier.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Kirchenumnutzung als Kristallisations-
punkt fir eine neue Quartiersentwicklung

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden die unter-
schiedlichen Zielsetzungen zusammengefihrt und fir
die Menschen in Geldern ein ,,Ort gelebten Glaubens* mit
Wiedererkennungswert sowie hoher sozialer Bedeutung
konzipiert. Die glaserne Fassade der Adelheid-Kirche
blieb erhalten und das Kirchenschiff bildet heute einen
offenen Innenhof. Der ehemalige Altarbereich wurde um-
baut und fungiert nun als Kapelle. Diese wird heute nicht
nur von der Bewohnerschaft der Wohnanlage besucht;
auch andere Mitglieder der Pfarrgemeinde suchen sie
regelmaBig fur Gebete, Andachten und Messen auf — ein
»heiliger Ort" blieb bestehen.

Im Mittelpunkt des Projektes stehen Menschen mit
Pflege- und Unterstutzungsbedarf. Deshalb bieten zwei
neue Gebaudeflugel, welche die Kubatur des ehemaligen
Kirchenschiffs aufnehmen, Pflegeplatze und Wohnraum
fur demenziell und somatisch Erkrankte. In sechs vollsta-
tiondren Hausgemeinschaften kdnnen jeweils zehn Men-
schen mithilfe einer Alltagsbegleitung ihren Tagesablauf
individuell gestalten. Auch Angehdrige kénnen nach ihren
Méoglichkeiten am Leben ihrer Familienmitglieder in der
Hausgemeinschaft teilnehmen. Die Staffelgeschosse der
Gebaudefligel sowie zwei weitere Neubauten auf dem
Grundstuck bieten zudem heimverbundenes Wohnen in
seniorengerechten Wohnungen an. Angesprochen fuhlen
sich mit dem Angebot nicht nur Hochbetagte: es haben
sich Bewohnerinnen und Bewohner ab etwa 60 Jahren
gefunden, von denen der Grofteil ursprtinglich aus Gel-
dern kommt.
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Die barrierefreie ErschlieBung aller Bereiche erleichtert die Mobilitat der
Bewohnerinnen und Bewohner.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur
Café und Kapelle starken die Gemeinschaft
und Interaktion

Markanter und lebendiger Bezugspunkt ist heute die
Adelheid-Kapelle: Sie ist durch ihre erhaltene kirchliche
Funktion und offenen Gottesdienste Treffpunkt und
Bindeglied zwischen Innen und AuBBen. Auch fir De-
menzerkrankte werden spezielle Gottesdienstangebote
vorgehalten.

Ein unmittelbarer Nachbar ist der Adelheid-Kindergarten. Zuletzt waren
die Kinder des Kindergartens fiir ein gemeinsames St.-Martins-Fest zu
Besuch im Adelheid-Haus.

Ein wichtiger gemeinschaftlicher Treffpunkt ist zudem
das Café im Eingangsbereich des Adelheid-Hauses.
Genutzt wird es durch eigens initiierte Treffen der Wohn-
gruppen und der Mieterinnen und Mieter oder auch

im Rahmen der seitens der Hausleitung angebotenen
Jahreszeiten-Cafés. Nach den Gottesdiensten kiimmern
sich Ehrenamtliche um das leibliche Wohl der Gemeinde.
Aber auch sonst ist das Café fur alle offen. Wegen vieler
angebotener, teils ehrenamtlich organisierter Veran-
staltungen und Gottesdienste kommen auch Menschen
aus dem Wohnviertel ins Adelheid-Haus, Ehrenamtliche
musizieren im Café.

sbe
%c %
l

Geldern — Adelheid-Haus

Bestande caritas-gesellschaft gemeinniitzige GmbH Geldern:

Il Neubau

I Umbau und Modernisierung {777 Abriss
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Durch die Offnung des Senioren-Hauses fiir die Menschen und
Institutionen (Kindergarten, Schule, Familienbildungsstatte) im
Quartier ist ein generationeniibergreifendes Miteinander ent-

standen, das die Menschen miteinander in Beziehung bringt und

ihnen gut tut.

Beteiligung & Kooperation
Der Austausch funktioniert

Raumlich und inhaltlich bestehen verschiedene Koope-
rationen mit anderen Einrichtungen. Es gibt gemeinsame
Projekttage mit der Schule, Spielenachmittage,
Gesprachsrunden, Konzerte, Feiern und vieles mehr.

Mit den Kindergartenkindern werden z.B. zu St. Martin
gemeinsam Lieder gesungen, Laternen gezeigt und der
Umzug vorbereitet. Ein Besprechungsraum wird auch fur
Lehrerkonferenzen oder Koch- und Kreativkurse der Fa-
milienbildungsstatte genutzt. Hieran nehmen auch viele
Menschen aus der Einrichtung, der Gemeinde und dem
Quartier gerne teil. Zu speziellen Themenblécken wie , Al-
ter werden* werden wiederum interessierte Seniorinnen
und Senioren als Experten in eigener Sache in die Arbeit
des Berufskollegs eingebunden.

Erfahrungen & Nachste Schritte
Weitere Angebote im Umfeld sind
bereits geplant

Die Caritas konnte mit dem Projekt architektonisch und
konzeptionell eine Besonderheit schaffen, die innerhalb
der Region einzigartig ist. Dazu waren Kompromisse
notwendig, um die aufwéndigen Denkmalschutzauflagen
bertcksichtigen zu kdnnen. Der dadurch entstandene
finanzielle Mehraufwand wurde aufgrund der Einzigartig-
keit der Konzeption und des Projektes durch das
Bauministerium des Landes NRW, das Bischéfliche
Generalvikariat, die katholische Kirchengemeinde, die
Stadt Geldern und den Caritasverband getragen.

Die Quartiersentwicklung ist ein groBer Erfolg, was auch
an der sehr positiven AuBenwirkung spurbar ist:

Zum Tag der offenen Tur kamen rund 4.500 Menschen
und informierten sich tber das Projekt.

Fur Geldern hat das Projekt eine Initialziindung: Als
nachster Schritt ist die bedarfsorientierte Erweiterung
des Angebots durch Seniorenwohnungen mit einer klei-
nen Tagespflege auf der anderen StraBenseite geplant.
Die anvisierte Entwicklung auf der Flache des Polizeipra-
sidiums lasst weitere gemeinsame Aktivitaten mit dem
Adelheid-Haus erwarten, fur die die gemeinschaftlich
nutzbaren Raume zur Verfligung stehen. In mehreren

Geldern — Adelheid-Haus
Issumer Tor 55
Fertigstellung: 2012

Architektur/Landschaftsplanung:

« PEP (Pfeiffer Ellermann Preckel, Munster),

« Denkmalgeschutzte AuBenanlagen: freifRAUM]planung, Munster
« Sinnesgarten: Theo Guldenberg, Straelen

Modernisierung/Neubau/Abriss:

 Erhalt und Umnutzung von Teilbereichen der denkmalgeschitzten
Adelheid-Kirche

* Neubau: 2 Wohngebé&ude, Teilbereiche der Kirche

« Abriss: Teilabriss des Kirchengeb&udes

Wohnungsmix:

« Geférderte Mietwohnungen: 28 WE

« Weitere Wohnformen: 6 vollstationare Hausgemeinschaften
mit je 10 Pflegeplatzen

Aktuelles Preisniveau:
Gefoérderte Wohnungen: 4,85 €/m?2

Soziale Infrastruktur:
Begegnungs-Café (in der Kirche), Kindergarten, Liebfrauen-Schule und Familien-
bildungsstatte am Standort, Sinnesgarten

Kooperationen:

Pfarrgemeinde St. Maria Magdalena in Geldern, FBS Geldern, Bischofliches
Berufskolleg Liebfrauen, Offene Ganztagsbetreuung an Schulen, Realschule an
der Fleuth, St. Barbara Kindergarten, St. Adelheid-Kindergarten

Forderung:

« Soziale Wohnraumférderung: barrierefreie Mietwohnungen in den Neubau-
ten und im Staffelgeschoss der Flugelbauten

« Stadtebaulicher Denkmalschutz: Erhalt und Teilabriss der Kirche

Innovative Besonderheiten:

Umnutzung einer ehemaligen Kirche als Kristallisationspunkt fur eine
kleinteilige Quartiersentwicklung mit altersgerechten Wohnformen und
generationentiberreifender sozialer Infrastruktur.

Investor:

caritas-gesellschaft gemeinnttzige GmbH
Unternehmenssitz: Geldern
Wohnungsbestand 300 Wohnungen
www.caritas-geldern.de

Schritten vollzieht sich so eine behutsame, qualitatvolle
Entwicklung, die den demografischen Verdnderungen

in Geldern Rechnung tragt und ein Wohnquartier zuge-
schnitten auf die Bedurfnisse seiner Bewohnerinnen und
Bewohner entstehen l&sst.



Ehemalige Schule macht Quartier
Umnutzung einer Schule in Herford:

ein Mehrgenerationenhaus als Mehrwert
furs Quartier

In den alten Schulgebduden befinden sich nach dem Umbau 20 Wohnungen von 45 bis 100 m?2,
die durch einen Aufzug barrierefrei erreichbar sind.

Das Projekt , Alte Schule Ottelau” bringt gemeinschaftliches Leben
und altersgerechte Wohnformen ins Quartier. Dem Deutsches-Rotes-
Kreuz-Kreisverband Herford-Stadt e.V. ist es durch einen Mix aus
Mehrgenerationenhaus, Familienzentrum, Nachbarschaftshilfe und
Wohnprojekt gelungen, die Bewohner des umliegenden Quartiers
anzusprechen und einen intergenerativen Treffpunkt und ein
Quartierszentrum in einem bestehenden Einfamilienhausgebiet zu
schaffen.



Ausgangslage
Der Bedarf eines Familienzentrums als Aus-
|6ser fur die Quartiersentwicklung

Ausgangspunkt fur die Planung des Mehrgenerationen-
hauses war der Ausbau der Kindertagesstatte zum
Familienzentrum in einem Einfamilienhausgebiet. AuBer-
dem zeigten sich erste Probleme mit der zunehmenden
Alterung der Bevolkerung. Viele Altere konnten ihr Haus
aus finanziellen oder altersbedingten Grtinden nicht
mehr halten und mussten umziehen. Doch innerhalb des
Quartiers fehlte es an adaquaten Angeboten.

Eine leer stehende Schule aus den 1960er Jahren mitten
im Quartier bot ausreichend Platz fur unterschiedliche
Projekte. Mit einem Erbpachtvertrag fiir 1,00 Euro
Ubernahm der DRK-Kreisverband das Grundsttick.
Gleichzeitig kam zu diesem Zeitpunkt auch die
Ausschreibung zu ,Mehrgenerationenhdusern” des
Bundesministeriums flr Familien, Senioren, Frauen und
Jugend. So begann der DRK-Kreisverband auf dem
Gelande des Familienzentrums ein Mehrgenerationen-
haus und altengerechte Wohnungen zu planen.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus
Uber Kinder und Familien erreicht man
auch die Seniorinnen und Senioren

Mit dem Umbau des alten Schulgeb&udes zu 20 bar-
rierefreien Wohnungen und der Schaffung eines neuen
Quartierszentrums sollte adlteren Menschen ein Verbleib
im vertrauten Quartier ermoglicht werden. Doch auch
Familien mit Kindern sollten ihren Platz im Quartier be-
kommen und sich einbringen.

Der intergenerative Ansatz wurde konsequent sowohlim
Wohnprojekt als auch dem neuen Begegnungszentrum
verfolgt; so sprechen unterschiedliche Wohnungsgro-
Ben und -typen verschiedene Zielgruppen an — Familien
sowie jungere und altere Singles und Paare. Durch eine
barrierefreie Gestaltung und glinstige Mieten entstand
ein attraktives Wohnprojekt fur alle Generationen. Das
neue Begegnungszentrum und die Nahe zum DRK vor
Ort schaffen Versorgungssicherheit besonders fir altere
Menschen.
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Beim Umbau der Klassenzimmer wurden Wiinsche der kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner in einer Zukunftswerkstatt berticksichtigt.
So wollten z.B. viele dltere Paare einen Balkon aber auch getrennte
Schlafzimmer. Die Identifikation der Menschen mit ihrem Projekt ist
entsprechend hoch.

Das Stadtteil- und Begegnungscafé ist das Herzstlick des Quartiers.

Es wurde vom Bund im ,,Aktionsprogramm Mehrgenerationenhduser*
gefordert. Der DRK-Kreisverband ist Investor und Betreiber, vieles organi-
sieren aber die Bewohnerinnen und Bewohner selbst.

In der ehemaligen Turnhalle finden verschiedene nachbarschaftliche
Aktionen statt — z.B. die ,,Griinholzwerkstatt* fiir groBe und kleine Hand-
werker.



In der ,,Alten Schule Ottelau* gibt es neben dem Stadtteil- und
Begegnungscafé viele Angebote wie z.B. Gedachtnistraining, Gymnastik

und Spielnachmittage.

Neben dem Wohnprojekt wurden mit der Planung des
Familienzentrums Kita Ottelau zu Beginn Gberwiegend
Familien mit Kindern im Quartier angesprochen und ak-
tiviert, doch durch eine offene Gestaltung der Aktivitdten
fur alle Generationen (z.B. Stadtteilfest statt Kinderfest)
wurden auch GroBeltern erreicht. Zunehmend zeichnete
sich —was zuvor gar nicht so erwartet worden war — auch
in dieser Altersgruppe ein Bedarf flr Quartiersarbeit ab.
Es zeigte sich schnell, dass letztlich jeder Mensch etwas
bieten kann, was einem anderen ntitzt. Durch die Nut-
zung der Potenziale Alterer konnten jingere Generationen

entlastet werden und altere Menschen eine Aufgabe
bekommen. So entwickelte sich ein Netz aus Ehrenamtli-
chen, die im Stadtteil- und Begegnungszentrum mit-
helfen. Der Einstieg Giber die Kita fuhrte somit zu einem
intergenerativen Ansatz des Begegnungszentrums.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Jeder kann hin, jeder kann mitmachen

Zusatzlich zu den Wohnungen im alten Schulgebaude
entstand eine Begegnungsstatte mit Stadtteilcafé,
Familienzentrum, Nachbarschaftshilfe und Kita mit viel-
faltigen Betreuungs- und Spielangeboten. Auf dem grof3-
zlgigen AuBengelande gibt es Klettergeriiste und einen
Wasserspielplatz aber auch viel Platz zum Verweilen und
Kommunikationsraume. Beim Quartiersfrihsttick und
den gemeinsamen Mittagessen bieten sich Gelegen-
heiten zum Austausch und zur Information. Engagierte

Sfad&e,,r,
rd.3 kpy,

Herford — Alte Schule Ottelau

Bestande DRK-Kreisverband Herford-Stadt e.V.:

[ Umbau und Modernisierung [l Neubau i Abriss
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- Man muss Visionen haben und Phantasien im
Kopf entstehen lassen. Bei der internen

' Kommunikation ist es wichtig, immer alle mit an
Bord zu holen.

Quartiersbewohnerinnen und -bewohner kochen dort
gemeinsam fur sich und andere. Durch die gegenseitige
Unterstlitzung entstand ein offenes Miteinander in einem
kleinrdumigen Beziehungsgeflecht. Zusatzliche Angebo-
te, wie Gymnastik und Sport fur Altere, Gedéchtnistrai-
ning, Vorlese- Spiel- und KIén- Nachmittage, runden das
Angebot ab.

Mit der Begegnungsstatte wurde im Quartier ein gemein-
samer Treffpunkt mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaf-
fen. Hier besteht die Moglichkeit, sich zu treffen, ohne
dafur Geld ausgeben zu mussen. Der Dienstleister DRK
bietet zuséatzlich ein breites Beratungs- und Unterstut-
zungsangebot im Alltag an. Damit ist die Versorgungs-
sicherheit fur alle Generationen gesichert.

Beteiligung & Kooperation

Vernetzung statt Konkurrenz

Vor Beginn der konkreten Planungen wurde eine Zu-
kunftswerkstatt zum Thema Wohnen veranstaltet, um
zwecks hoher ldentifikation mit dem Projekt Interes-
sierte und ihre Wiinsche einzubeziehen. Durch inten-
sive Kommunikation und Moderation werden Konflikte
zwischen den beteiligten Partnern vermieden. Dartber
hinaus pflegt der DRK-Kreisverband enge Kontakte zur
Stadt, die regelmaBig u.a. mit der Wohnberatung im
Quartier prasent ist. Auch mit anderen Beratungsstellen
und Wohlfahrtsunternehmen kooperiert der Kreisver-
band. Es gibt bspw. Kooperationsvertrédge mit der Diako-
nie, um die Ubernahme von Pflegefillen zu regeln. Durch
diese Vernetzung und Zusammenarbeit auf unterschied-
lichen Ebenen wird vermieden, dass Angebote sich Uber-
lagern, uniiberschaubar und teuer werden. Auch unter
konkurrierenden Akteuren erfolgt eine Abstimmung, um
so insgesamt Ressourcen einzusparen. Dies gelang auch,
weil eine neutrale Begleitung des Projektes durch das
Programm Mehrgenerationenhaus ermoglicht wurde.

Erfahrungen & Nachste Schritte

Quartier braucht Visionen

Fur den Erfolg des Projektes, das sich durch hohe
Bewohnerzufriedenheit und geringe Fluktuation aus-
zeichnet, war eine intensive Beteiligung derer bei der

Planung der altersgerechten Wohnungen besonders
wichtig. Aber auch die Kooperation mit anderen Akteu-
ren vor Ort war von entscheidender Bedeutung. Dafur
bedurfte es einer klaren Vision und Konzeption sowie
viel Uberzeugungskraft. Fur die Zukunft braucht es aber
auch engagierte Freiwillige, die den Gedanken und die
Idee des Mehrgenerationenhauses mittragen und ihre
individuellen Kompetenzen in den Prozess einbringen.

Herford — Alte Schule Ottelau
Marienburger StraBe 10
Fertigstellung: 2008 - 2012

Architektur/Landschaftsplanung:
Rolf Recksiek

Modernisierung/Neubau/Abriss:
+ Umbau einer ehemaligen Schule: 20 WE
» Neubau: Begegnungsstatte inkl. Stadtteilcafé, Familienzentrum mit Kita

Wohnungsmix:
Geforderte Mietwohnungen: 20 WE

Aktuelles Preisniveau:
Geforderte Mietwohnungen: 4,70 €/m?2

Soziale Infrastruktur:

Kindertagesstatte, Stadtteil- und Begegnungszentrum, Key-Work Ateliers,
Wasserspielplatz, Kletterpark, Interkultureller Mehrgenerationengarten, Galerie
im Stadtteil, Turnhalle

Kooperationen:

« DRK Familienzentrum Kita Ottelau (Herford)

» Kreissportbund im Kreis Herford

« Sozialdienst katholischer M&nner

« Diakonisches Werk (Projekt Wohnquartier hoch 4)
« Jobcenter, Stadt Herford

Forderung:

» Soziale Wohnraumférderung: Umnutzung in Mietwohnungen (Neuschaffung
von Wohnraum im Bestand nach den Wohnraumférderungsbestimmungen—WFB)

« Aktionsprogramm Mehrgenerationenhaus des BMFSFJ, Deutsches Hilfs-
werks fur den Wohnungsumbau, Stiftung Wohlfahrtspflege des Lands NRW,
Carina Stiftung

Innovative Besonderheiten:

Schaffung altersgerechter neuer Wohnformen und sozialer Angebote in einem
Einfamilienhausgebiet durch Nutzung eines aufgegebenen Schulgrundstticks.
Umnutzung und Umbau einer 60er-Jahre Schule in ein Mehrgenerationenwohn-
projekt als nachbarschaftlicher Kristallisationspunkt in einem gewachsenen
Quartier.

Investor:

DRK-Kreisverband Herford-Stadt e.V.
Unternehmenssitz: Herford
www.drk-herford.de



Eine neue Mitte fiirs Quartier
Der P6stenhof in Lemgo:

neues Gemeinschaftswohnen im
gewachsenen Quartier

In den zwei Geb&uderiegeln des Péstenhofs befinden sich 33 zum Teil geférderte Wohnungen sowie eine Tagespflege fiir
16 pflegebediirftige Menschen, die tiber Galerien erschlossen sind und viel Platz fur spontane Begegnung bieten.

Die Mieterinnen und Mieter der Wohnbau Lemgo eG brachten es auf den
Punkt. Neben energetischen Verbesserungen der Bestande und dem
Abbau von Barrieren in den Wohnhausern und im Wohnumfeld hatten sie
vor allem einen Wunsch: Mehr Gemeinschaft!

Die Wohnungsgenossenschaft ging auf die Wiinsche ihrer Mitglieder ein
und realisierte in einem innenstadtnahen Quartier ein vielschichtiges
Projekt. Neben der Modernisierung ihrer Besténde entstand auf dem
Geléande einer alten Konservenfabrik im Quartier das gemeinschaftliche
Wohnprojekt , Péstenhof”.
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Wohnprojekte funktionieren, wenn sich
Menschen fiir die Idee in Gemeinschaft zu
wohnen und zu leben wirklich begeistern.

Wir wiinschen uns, dass diese Begeisterung sich
ins Quartier libertragt und eine lebendige
Nachbarschaft entsteht.

Die Nachhaltigkeit im Blick: Neben der energetischen Bestandssanierung wurde im Neubau ,,Péstenhof*, auf eine barrierefreie ErschlieBung,
hohe Gestalt- und Nutzerqualitat, groRziigige Gemeinschaftsflachen, unterschiedliche WohnungsgréBen und eine Mischung aus geférderten und frei

finanzierten Wohnungen sowie Gemeinschaftsflachen Wert gelegt.

Ausgangslage
Gewachsenes Quartier mit ,,Filetstick”

Ein in jeder Hinsicht — baulich wie menschlich — alterndes
Quartier in direkter Nahe zum mittelalterlichen Stadt-
kern von Lemgo stellte die Wohnbau Lemgo eG vor grof3e
Herausforderungen. Den alteingesessenen und alt ge-
wordenen Genossenschaftsmitgliedern, die dort teils seit
50 und mehr Jahren leben, sollte eine angenehme und
nachbarschaftliche Wohnperspektive im Quartier ge-
boten werden. Gleichzeitig waren die Bestande aus den
1950er Jahren kaum mehr zeitgemaB und stellten ein
wachsendes Vermarktungsrisiko ftr das Unternehmen
dar. So plante die Wohnbau Lemgo e.G. einen gréBeren
Umbau der 50er-Jahre Siedlung sowie einen Neubau fur
Ihre Mitglieder.

Am Rande des Quartiers konnte zudem das alte Produk-
tionsgelande, ein Filetsttick in Innenstadtnahe, erworben
werden, um das Quartier zu vervollstandigen. Schnell
war klar: Hier muss etwas Besonderes hin, nicht nur ein
,nhormales” Wohngebaude. Nach entsprechenden Infor-
mationsveranstaltungen fand sich frih eine Gruppe, die
sich fur gemeinschaftliches Wohnen interessierte. Das
Wohnprojekt ,,Postenhof* war geboren.

Entwicklungsstrategie & Zielgruppenfokus

Alteingesessene halten und junge Familien
gewinnen

Das etwas verschlafene Quartier sollte wieder attraktiv
fur neue Zielgruppen werden. Gleichzeitig sollten die
langjahrigen Genossenschaftsmitglieder in dem Quartier
bleiben kénnen. Diese zunachst widersprichlich klin-
genden Ziele lagen gar nicht so weit auseinander. Durch
die energetische und technische Modernisierung der
Besténde und durch behutsame Anpassungen einiger
Grundrisse konnten auch viele Barrieren zurtickgebaut
werden. So ergab sich ein erheblicher Komfortgewinn
vor allem fur viele der &lteren Mieterinnen und Mieter,
die nun eine Wohnperspektive fur sich in dem Quartier
sehen. Gleichzeitig konnten z.B. durch Wohnungszusam-
menlegungen zu Maisonetten und durch den Ausbau
von Dachgeschossen attraktive Wohnungen fiir neue
Zielgruppen geschaffen werden. Erganzt wurden die
Angebote fur beide Zielgruppen durch Neubauten — zwei
Doppelhaushalften far Familien und einen barrierefreien
Neubau fiir Altere. Hinzu kam das gemeinschaftliche
Wohnprojekt, mit dem die Genossenschaft auf die spe-
ziellen Wohnwinsche einer Gruppe lippischer Burgerin-
nen und Burger einging.
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Nachbarschaft im Prozess: Durch eine intensive Beteiligung bei der Pla-
nung des Péstenhofs und eine externe Moderation des Prozesses entstand
eine aktive Nachbarschaft.

Gemeinschaftseinrichtung & Soziale Infrastruktur

Mehr Gemeinschaft! Mehr Nachbarschaft!

Der Wunsch nach einem gemeinschaftlichen und
nachbarschaftlichen Wohnumfeld stand bei den neuen
Mieterinnen und Mietern wie auch bei den Alteingeses-
senen ganz oben auf der Liste. Ein wichtiger Baustein
fur eine entsprechende Quartiersentwicklung war das
Nachbarschaftszentrum , SchillerstraBe 4*, in dem die
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Freie Altenhilfe Lemgo e.V. tatig ist. Das Zentrum bietet
gemeinschaftliche Freizeitaktivitaten, Mahlzeitendienste
und vielfaltige Beratungsleistungen und eine Pflege-
wohngruppe in dem Quartier an. Hinzu kam mit dem Bau
des neuen Wohnprojekts Pdstenhof eine Tagespflegeein-
richtung, die in den Rdumen des Pdstenhofs durch die
Freie Altenhilfe e.V. betrieben wird. So verbinden sich der
alte und der neue Teil des Quartiers und fir alle Bewoh-
ner besteht Versorgungssicherheit ,,zu Hause" — und das
ohne Betreuungspauschale.

Ein wichtiger Treffpunkt ftr die Menschen in dem Quar-
tier ist traditionell auch der nahegelegene Béacker. Die
Wohnungsbaugenossenschaft unterstutzt den Erhalt
dieses Nahversorgungsangebots durch eine vergtinstigte
Miete. Aber auch im Wohnumfeld wurden nach Anregung
durch die Mieterinnen und Mieter Gemeinschaftsflachen
und Treffpunkte geschaffen — so z.B. der Boule-Platz, der
von den Spielenden selbst gepflegt wird.
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Lemgo — Pdstenhof
Bestand Wohnbau Lemgo eG:

I Umbau und Modernisierung

Il Neubau

i Abriss




Réatselrunde in der Tagespflege: Die Freie Altenhilfe Lemgo e.V. kimmert
sich um pflegebediirftige Personen, gibt dem ganzen Quartier Versor-
gungssicherheit und schafft so ein Stiick Gemeinschaft.

Im neuen Wohnprojekt Péstenhof schlieBlich gibt es
zahlreiche gemeinschaftliche Aktivitaten, die durch den
Bewohnerschaftsverein geplant werden. Aber auch die
groBRzugigen Laubengange, die Gartenflachen und natur-
lich der Gemeinschaftsraum sind wichtige spontane
Treffpunkte flr Alteingesessene und Zugezogene.

Beteiligung & Kooperation
Wohnungswirtschaft und Altenhilfe — zwei
Partner ergénzen sich gut!

Durch das Nachbarschaftszentrum mit Wohngruppe und
die Tagespflege im Pdstenhof entstand eine stabile Struk-
tur im Quartier. Die Freie Altenhilfe Lemgo e.V. ist fur die
Genossenschaft und deren Mieterinnen und Mieter ein
verlasslicher Partner, der im Betreuungs- und Pflegefall
einen Verbleib in der eignen Wohnung oder im Quartier
moglich macht. Das wiederum wirkt sich erkennbar auf
die Fluktuation im Quartier aus — Bewohnerinnen und Be-
wohner kdnnen heute deutlich langer gehalten werden als
vorher. Damals bot sich als Alternative manchmal nur ein
Umzug in ein Altenheim oder zu Angehdrigen an.

Erfahrungen & Nachste Schritte

Partizipation schafft Identifikation

Das Nachbarschaftszentrum ist fir das bestehende
Quartier eine groRe Bereicherung, hier gibt es Gelegen-
heit ,,zum Klénen®. Auch die Beteiligung der Bewohnerin-
nen und Bewohner bei der Konzeption und Planung des
Pdstenhofs hat sich positiv auf das Gemeinschaftsgefiihl
ausgewirkt. Die Begleitung durch eine externe Moderato-
rin wahrend der Gruppenfindungs- und Umsetzungspha-
se erleichterte die Zusammenarbeit der Wohnbau Lemgo
eG mit den Bewohnern.
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Fur die Wohnbau Lemgo hat sich aus der aktiven
Zusammenarbeit mit den Mieterinnen und Mietern ein
Mehrwert ergeben, der sich z.B. in weniger Fluktuation
und héherer Mieterzufriedenheit duBert. Schon jetzt
steht fest, dass bei zuklinftigen Quartiersentwicklungs-
prozessen die Erfahrungen, die das Unternehmen mit
der Beteiligung der Betroffenen gemacht hat, genutzt
werden.

Lemgo - Péstenhof
SchillerstraBe, GoethestraBe, Hinter den Posten
Fertigstellung: 2006 - 2012

Architektur/Landschaftsplanung:

h.s.d. Architekten (Lemgo), Wohnbau Lemgo,
Peters+Winter Landschaftsarchitekten (Bielefeld),
hoffjann Freiraum- und Landschaftsplanung (Detmold)

Modernisierung/Neubau/Abriss:

» Bestandsmodernisierungen: 132 WE, Nachbarschaftszentrum,
1Wohngruppe a 4 WE

* Neubau: 47 WE und Tagespflege im Péstenhof

« Abriss: Konservenfabrik

Wohnungsmix:

« Geférderte Mietwohnungen: 17 WE

« Freifinanzierte Mietwohnungen: 162 WE

« Weitere Wohnformen: 1 Wohngemeinschaft fiir 8 Personen

Aktuelles Preisniveau:
« Poéstenhof: gefordert: 4,45 €/m?2, frei finanziert: 7,50 €/m2
» Modernisierter Bestand: geférdert: 3,95-4,30 €/mz2,
frei finanziert: 4,50-5,50 €/m?2
« Barrierefreier Mietwohnungsneubau: 6,90-7,00 €/m?2
» Neubau-Doppelhaushélften: 6,50 €/m2,

Soziale Infrastruktur:

Tagespflegeangebot, Gastewohnung und Gruppenraum im Péstenhof,
Nachbarschaftszentrum inkl. weiterer Gastewohnung, Backer mit
Nachbarschaftscafé, Boule-Bahn

Kooperationen:
Freie Altenhilfe Lemgo e.V.

Forderung:

+ Soziale Wohnraumforderung: barrierefreie Mietwohnungen, Gemeinschafts-
raum sowie eine Moderationsférderung im Péstenhof (Neubau)

« KfW-Férdermittel fur den energetischen Umbau des Bestandsquartiers

Innovative Besonderheiten:
Neubau eines Mehrgenerationenwohnprojekts inkl. Gruppenraum und Tagespfle-
geangebot als Erganzung eines gewachsenen Quartiers

Investor:

Wohnbau Lemgo eG
Unternehmenssitz: Lemgo
Wohnungsbestand: 2.332 Wohnungen
www.wohnbau-lemgo.de



Elemente einer Quartiersentwicklung
fur alle Generationen

Vielfalt und Mischung der Angebote als
Schlissel zum Erfolg

Ein Quartier — das ist viel mehr als die Gebdude, die es sichtbar machen.
Quartier — das heiBt Wohnen fir alle Lebenslagen, das heif3t Arbeiten,
Dienstleistungs-, Pflege- und Versorgungsangebote; Quartier steht

aber auch fur Nachbarschaft und Gemeinschaft sowie Mobilitat und
Selbstbestimmtheit der Menschen, die in dem Quartier leben. Wenn es
gelingt, moéglichst viele dieser Funktionen zu gestalten und zu sichern,
dann hat das jeweilige Quartier gute Chancen, auch langfristig vielen
Menschen Heimat und ein Stiick Identitat zu geben und somit nachhaltig
vermietbare Wohnungen anzubieten.



Vom wohnungspolitischen Handlungs-
konzept zur Quartiersstrategie

Kommunale wohnungspolitische Handlungskonzep-

te bieten eine gute Grundlage fur quartiersbezogene
Forderstrategien. Solche amtertbergreifenden und im
Dialog mit den Wohnungsmarktakteuren entwickelten
Konzepte sind in vielen Kommunen Nordrhein-West-
falens bereits Praxis. Sie kénnen Bestandteil sein von
integrierten Stadtentwicklungskonzepten, aber auch un-
abhangig davon entstehen. Diese Konzepte liefern eine
fur Verwaltung, Wohnungswirtschaft und Kommunalpoli-
tik gleichermafen notwendige Bestandsaufnahme der
ortlichen Wohnungsmarktlage, sind Grundlage fir eine
Prognose der Marktentwicklung und kbnnen Handlungs-
erfordernisse und -moéglichkeiten vor Ort identifizieren.

In der gemeinsamen Erarbeitung von Handlungskonzep-
ten durch Kommune und Wohnungswirtschaft liegen
nicht nur Chancen, zu einem gemeinsamen Kenntnis-
stand Uber Eckdaten des 6rtlichen Wohnungsmarkts,
Uber Starken und Schwéachen von Quartieren und Stand-
orten zu gelangen. Sie kénnen auch zur gemeinsamen
Informationsbasis fur planerische Entscheidungen flir
Kommunen und Investoren und ggf. weiteren Akteuren
wie z. B. caritativen Verbanden und sozialen Einrichtun-
gen, aber auch gewerblichen Eigentiimern werden. Wenn
Stadtentwicklungsplanung und das Portfoliomanage-
ment der 6rtlichen Wohnungsunternehmen auf gleichen
Eckdaten beruhen, wird auch die Kooperation vor Ort
einfacher.

So gibt es viele gemeinsame Themen und Belange

von Kommunen und Wohnungswirtschaft, namlich das
Interesse an einer préventiven statt einer reaktiven
Quartiersentwicklung, die Chancen sich bei der
Bestandsaufnahme gegenseitig zu erganzen, die Not-
wendigkeit, wohnungspolitische und wohnungswirt-
schaftliche Ziele und Interessen klar zu formulieren und
schlieBlich die Moglichkeit, Entwicklungsziele fur einzelne
Standorte und Quartiere gemeinsam zu erarbeiten.
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Das Quartier als Handlungsebene

Aus kommunaler Perspektive ist klar: Gerade auf den
entspannten Wohnungsmarkten verscharfen sich ohne
eine stabilisierende Quartiersentwicklung innerstad-
tische Segregationsprozesse. Im Quartier treffen die
Perspektiven und Erwartungen von Bewohnern, Woh-
nungsunternehmen, Einzeleigentimern und lokalen
Geschéaftsleuten aufeinander, hier fallen Entscheidungen
Uber Investitionen oder Desinvestitionen, Gber Bleiben
oder Wegzug und damit auch Entscheidungen tber den
Status des Quartiers innerhalb der Gesamtstadt.

Im Rahmen ihres Portfoliomanagements treffen die
Wohnungsunternehmen heute ihre Entscheidungen

fur den Wohnungsbestand von morgen. Anhand von
Standortbewertungen, den Nachfrageperspektiven, des
technischen Zustands der Bausubstanz und wirtschaftli-
cher Kennzahlen werden Entscheidungen getroffen tiber
Modernisierung, Verkauf oder auch tber Desinvestition
oder Abriss. Wenn Wohnungen auf Grund von Defizi-

ten im Quartier, seien es Stigmatisierungen der Lage,
Schwierigkeiten im nachbarschaftlichen Miteinander,
Mangel in der Infrastrukturausstattung oder im stadte-
baulichen Erscheinungsbild nur schwer vermietbar sind,
dann lassen sich auch nicht die Mieten erzielen, aus
denen eigentlich erforderliche Bestandsinvestitionen re-
finanziert werden kénnen.

Wegen dieser Wechselwirkungen ist es auch aus
wohnungswirtschaftlicher Perspektive sinnvoll, das
Quartier als Ganzes zu betrachten. In Kooperation mit
der Kommune und in quartiersbezogenen Investitions-
strategien liegen die Chancen, durch eine Verbesserung
oder Stabilisierung von Lagequalitaten wohnungswirt-
schaftliche Investitionen erst rentabel zu machen. Denn
Investitionen in einzelne Gebaude oder Wohnungen, sei
es zur Anpassung an heutige Qualitatsanforderungen
oder zu Energieeinsparungen, kénnen nur dann Uber eine
erhohte Miete refinanziert werden, wenn entsprechende
Nachfrage im Quartier besteht.
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Die Mischung von Wohnen und Dienstleistungsangeboten sorgt nicht nur
fur Lebendigkeit, sondern auch fiir Arbeitsplatze im Quartier.

Der richtige Wohnungsmix —
die Mischung macht's

Damit Quartiere auch ein gutes Zuhause bieten kénnen
und eine hohe Nachfrage erfahren, ist eine Mischung
unterschiedlichster attraktiver Wohnformen sinnvoll.
Neben individuellen Wohnformen wie Einfamilienhdusern
zum Kauf und zur Miete — Gberwiegend fur jiingere
Familien — sind dies in einer alternden Gesellschaft mit
immer kleineren HaushaltsgréBen vor allem ,,normale*
barrierefreie Ein-, Zwei- und Dreizimmerwohnungen in
klassischen Mehrfamilienhausern. Je nach Standort
konnen besondere Wohnformen fur Studierende ebenso
hinzukommen wie auch betreutes Wohnen fur Altere, das
heiBt ganz ,normale” Wohnungen fir ein selbstandiges
Wohnen mit Versorgungssicherheit. Wichtig ist in einer
alternden Gesellschaft aber auch die kleinteilige Integra-
tion von Wohnangeboten auf der Schnittstelle zur Pflege,
die Betreuungs- und Pflegeleistungen beinhalten,

z. B. in gemeinschaftsorientierten Wohngruppen, den
sogenannten ,Gruppenwohnungen®. Aber auch hier gilt:
Die Mischung macht's: Altere wollen nicht in , Altenghet-
tos" leben.

In den letzten Jahren werden auch verstarkt neue Wohn-
formen im Sinne von Mehrgenerationenwohnhdusern
nachgefragt. Grinde hierfuar sind, dass viele Menschen
heute individuellere Wohnwiinsche artikulieren als noch
vor wenigen Jahren oder mit Gleichgesinnten (Wohnen
mit Kindern, Alleinerziehende, 6kologisch Orientierte)
wohnen wollen. Nicht zuletzt suchen viele mit fort-
schreitendem Alter angesichts schwindender familiarer
Bindungen auch solche Wohnformen, die ihnen ein Min-
destmal an gesellschaftlicher Einbindung und eine Art
,Ersatzfamilie” bieten.

Hilfreich fur eine nachhaltige Quartiersentwicklung ist
es, wenn unterschiedliche Wohnformen im Eigentum
und zur Miete — freifinanziert und geférdert — in Alt-,

Um- und Neubauten und auch in unterschiedlichen Preis-
kategorien verfligbar sind bzw. neu geschaffen werden.
Die Bereitstellung entsprechender Wohnoptionen in
Bestands- und Neubauquartieren bzw. in Quartieren mit
Ersatzneubau, stehen im Zentrum der sozialen Wohn-
raumforderung des Landes Nordrhein-Westfalen. Fur die
Aufwertung und bessere Durchmischung bestehender
Wohnquartiere mit neuen zukunftsfahigen Wohnformen
spielen die Abrissférderung in der Wohnraumférderung
sowie die unterschiedlichsten im Férderangebot be-
findlichen Wohnformen (vom Mieteinfamilienhaus bis
zur Pflegewohnung) eine entscheidende Rolle. Mit Blick
auf die Stabilisierung von Quartieren bietet es sich an,
geforderte und freifinanzierte Wohnungen nebeneinan-
der anzubieten. Auch die unterschiedlichen Férderwege
und Einkommensgruppen sollen dabei in den Quartieren
gemischt werden. Dadurch entstehen Quartiere, die auf-
grund ihrer Angebots- und Preisvielfalt lebendig sind und
den Querschnitt der Gesellschaft widerspiegeln. Damit
sind sie viel unanfalliger gegen soziale Segregation und
somit nachhaltig funktionsfahig und sozial stabil.



Vielfalt an Wohn- und Pflegeformen durch kleinteilige Integration
stationarer Wohngruppen erméglicht einen langen und selbststéndigen
Verbleib im Quartier.

Ein barrierefreies und generationenfreundliches Wohnumfeld als ein
entscheidendes Attraktivitaitsmerkmal eines Quartiers.

Nutzungsmischung — Vielfalt schafft
Lebendigkeit und Attraktivitat

Der gesellschaftliche Wandel I&dsst monostrukturierte
Wohngebiete unattraktiv werden. Zunehmende Mobili-
tatskosten sowie die gewlinschte Vereinbarkeit von
Familie und Beruf verlangen kurze Wege zur Arbeit, zum
Einkaufen, zur Schule usw. oder zumindest gute Anbin-
dungen an den OPNV. Zum anderen sind in der alternden
Gesellschaft immer mehr Menschen mobilitatseinge-
schrankt und wiinschen sich ebenso (barrierefreie) Woh-
nungen in der Nahe von Einkaufsméglichkeiten, Arzten
und Dienstleistern wie Frisér, FuBpflege usw. Zusétzlich
spielen Angebote wie ein Mittagstisch, Cafés, Restau-
rants oder ein Quartierstreffpunkt eine immer wichtigere
Rolle bei der Wahl des Wohnstandortes.
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Viele der Quartiersbeispiele in dieser Broschure zeigen,
dass es in der modernen Quartiersentwicklung nicht nur
um die Schaffung eines differenzierten Wohnangebotes
geht, sondern viele Dienstleistungsangebote ein wichti-
ger Attraktivitatsfaktor sind und damit im Rahmen der
Quartiersentwicklung auch eine Menge Arbeitsplatze vor
Ort geschaffen werden. Die Quartiere sind nicht mehr
nur Wohnort, sondern auch Arbeitsstatte. Das gilt fur
Menschen, die in modernen Berufsfeldern arbeiten und
von Zeit zu Zeit im Home-Office statt im Buro sitzen. Das
gilt aber auch fur Jobs, die ganz bewusst mit dem Quar-
tier geschaffen wurden so z. B. in Hotel- und Gastrono-
miebetrieben, die in einigen Quartieren entstanden sind.
Das gilt aber auch fur die in einigen Quartiersbeispielen
entstanden Kindertagesstatten, Tagespflegeeinrichtun-
gen, Pflegewohngruppen und Quartierstreffs.

Die Arbeitsplatze im Quartier fihren dazu, dass sie auch
tagsuber belebt sind und Anlaufpunkte bestehen. Gast-
ronomische, soziale und kulturelle Einrichtungen sorgen
dafir, dass auch Nachbarinnen und Nachbarn den Weg
in das neue Quartier finden. Aber auch durch pflegeri-
sche Angebote und hauswirtschaftliche Dienstleistungen
erhoht sich die Attraktivitat des Wohnquartiers und es
entstehen neue Arbeitsplatze im Quartier.

Die Funktionsmischung ist ein wichtiges Element
moderner Quartiersentwicklung. Sie sorgt daftir, dass
Quartiere sich stabil entwickeln. Aufgrund der Wiinsche
der Menschen nach Angeboten in naherem Wohnumfeld
kommt den Eigenttimern von Wohnungen und Quartieren
die Rolle zu, gezielt derartige Angebote zu forcieren und
entsprechende Raumlichkeiten zu schaffen.

Oft ergeben sich zudem gerade durch gewerbliche
Nutzungen interessante Wirtschaftlichkeitsbetrachtun-
gen: Im Sinne einer Ubergreifenden Quartiersrendite
kénnen dort Mehrwerte entstehen, die moglicherweise
dazu eingesetzt werden kénnen, Nachbarschaftsarbeit
oder vergleichbare Ansatze zu unterstitzen.
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Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfa-
len hélt auch hier Férderangebote weit Gber die Férde-
rung einzelner Wohnungen hinaus bereit: So sind quar-
tiersbezogene Gemeinschaftsraume fur Quartierstreffs
usw. ebenso férderfahig wie soziale Raume im Quartier
fur nicht gewerbliche Einrichtungen wie z. B. Raume fur
Eltern-/Birgerinitiativen sowie fur (soziale) Trager, die
hier nicht gewerbliche Angebote schaffen.

Kommunikation und Nachbarschafts-
initiativen — Kennen Sie lhre Nachbarn?

Nachhaltige Quartiersprojekte und so auch die Projekte
aus diesem Band profitieren von einem neuen Verstand-
nis ,gelebter” Nachbarschaften. Neben aller baulicher
und stadtebaulicher Qualitat kommt es auch darauf an,
Kommunikation zwischen den Menschen zu férdern und
zu erhalten. Dies gelingt auf der einen Seite durch die
Schaffung geeigneter Kommunikationsraume. Hier kann
Wohnraumfdrderung einen wichtigen Beitrag leisten

- z.B. durch die Férderung von quartiersbezogenen
Gemeinschaftsraumen oder durch die Umgestaltung von
Freiflachen im Wohnumfeld. Andererseits zeichnet es
sich ab, dass eine Organisation gemeinschaftlicher Ak-
tivitaten und Erlebnisse wichtig ist, um das Quartier als

ein soziales Konstrukt entstehen und bestehen zu lassen.

Hierzu bedarf es hdufig des Einsatzes unterschiedlicher
Krafte und Ressourcen und auch dafur entsteht natarlich
Aufwand. Aber es gibt natirlich Ansatze, entsprechende
Tatigkeiten zu organisieren bzw. institutionalisieren und
auch zu finanzieren (vgl. Kap. Gelebte Nachbarschaft).

Wenn es gelingt, neben der Bereitstellung von Kommu-
nikationsraumen auch ein nachbarschaftliches Quar-
tiersgeftihl entstehen zu lassen und wenn Quartiere sich
durch eine Funktionsmischung und unterschiedliche
Wohnformen auszeichnen, sind wesentliche Elemente
einer nachhaltigen Quartiersentwicklung erreicht. So
kann es gelingen, ein Quartier zu etablieren, in dem Men-
schen in die Gesellschaft integriert sind und zufrieden
leben kénnen.

Das Wohnumfeld — Heimat vor der Haustutr

In einer Gesellschaft mit immer mehr mobilitats-
eingeschrankten Menschen und jungen Familien, die
gute Bedingungen fur Kinder haben wollen, spielt das
Wohnumfeld eine wichtiger werdende Rolle. Ebenso
steigen die Anspriiche der Menschen: Neben einer
attraktiven Wohnung spielt das Umfeld, die ,,Adresse*
bei der Wahl der Wohnung eine entscheidende Rolle.
Auch hier bestimmen die Faktoren des gesellschaftlichen
und demografischen Wandels die Gestaltungsanspru-
che: Neben attraktiven autofreien Spiel- und Bewegungs-
zonen ist vor allem die Barrierefreiheit auch im Wohn-
umfeld ein wichtiges Thema. Hinzu kommen Aspekte wie
attraktive oberirdische Fahrradabstellanlagen, Abstell-
flachen fur Rollatoren und Kinderwagen, sowie Sitz- und
Kommunikationsbereiche.

Innerstadtisches Griin und Griin im direkten Wohnum-
feld werden aber auch im Rahmen des Klimawandels und
erforderlicher Klimawandelanpassungsstrategien immer
bedeutsamer: Der zunehmenden sommerlichen Uber-
hitzung insbesondere in den Stadten kann nur durch eine
moglichst geringe Versiegelung auf den Grundsttcken,
durch Dachbegriinungen und intensive (Baum-) Bepflan-
zungen mit ihrer kithlenden Wirkung entgegen gewirkt
werden.

Auch hier hilft die Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen mit der Férderung von Ma3nahmen
im Wohnumfeld — insbesondere zum Abbau von
Barrieren und der Anpassung an ein altersgerechtes
Wohnumfeld.



Heimat ist mehr als nur ein Dach
liber dem Kopf
Gelebte Nachbarschaften

Menschen suchen nicht nur eine Wohnung, sie suchen ein Zuhause.

Eine Wohnung gehdért zwar zweifelsohne dazu. Aber da ist noch mehr

— gesucht wird die ,Nachbarschaft”. Was konkret das ist, kénnen viele
Menschen gar nicht so genau definieren. Vor allem ist es sicher das

gute Gefuhl, nicht allein sein zu missen und — wenn nétig — jemanden zu
haben bzw. zu finden, die oder der Ansprache und Unterstlitzung bietet.
Das Entstehen solcher Nachbarschaften muss nicht dem Zufall
Oberlassen bleiben! Aber wie kénnen sie — kostengiinstig und dauerhaft -
organisiert werden?
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Nachbarschaft als Familienersatz? —
Rundum-Sorglos-Nachbarschaft

Angesichts fortschreitender ,Versingelung" aber auch
vor dem Hintergrund einer zunehmenden Flexibilitat und
haufigerer Wohnungswechsel suchen viele Menschen
heute Halt in neuen Nachbarschaften. Dies gilt umso
mehr fur viele dltere Menschen, die in besonderem MafB3e
von Vereinsamung betroffen sind, wenn z.B. die Part-
nerin oder der Partner stirbt, Freunde und Verwandte
nicht mehr so zahlreich sind, und die eigenen Kinder weit
entfernt leben.

Nachbarn sind also nicht nur da, um auf die Katze aufzu-
passen, wenn man selbst im Urlaub ist. Sie merken auch,
wenn es einen Einbruchversuch gibt. AuBerdem kénnen
sie vielleicht ganz klassisch mit Mehl oder ein paar Eiern
aushelfen. Vielleicht schauen sie aber auch von Zeit zu
Zeit mal vorbei, wenn man schon ein wenig élter ist und
sich Uber jeden Besuch freut.

Da wir heute, im Gegensatz zu unseren Vorfahren, nicht
mehr ein Leben lang in dem Quartier bleiben, in das

wir schon hineingeboren wurden, ist das mit der Nach-
barschaft oft gar nicht so einfach. Sie entsteht nicht
»einfach so“, sondern muss manchmal erst geschaffen
werden. Deshalb setzen moderne Quartiersentwick-
lungskonzepte langst nicht mehr nur auf die Entwicklung
passgenauen Wohnraums. Viele Akteure gehen deutlich
weiter und versuchen, mit unterschiedlichen Methoden
auch ein ,Nachbarschafts-Gefuhl“ entstehen zu lassen.
Dafur ist meist auch der Einsatz von Personal notwendig
— mindestens erfordert es eine gewisse Professionali-
sierung und Institutionalisierung: irgendwer muss die
organisatorischen Tatigkeiten ibernehmen.

Es gibt verschiedene Ansatze, wie so etwas auch

bei knappen finanziellen Ressourcen gelingen kann.

In Jedem Fall ist ein hohes Maf an Kreativitat gefordert,
um bekannte Modelle an die Herausforderungen im
jeweiligen Quartier anzupassen — ,Blaupausen®,

die sich einfach auf alle Quartiere Gbertragen lassen,
gibt es nicht.

Aktive, generationeniibergreifende Gemeinschaften als Ersatz oder
Erweiterung der traditionellen GroBfamilie.

Anregungen, wie entsprechende Konzepte entwickelt
und umgesetzt werden kénnen, hat auch das Ministe-
rium fur Gesundheit, Emanzipation, Pflege und Alter ge-
sammelt. Der dort aufgelegte ,,Masterplan altengerechte
Quartiere” widmet sich an vielen Stellen diesen Themen.
Auf der Internetseite www.ag-nrw.de gibt es neben guten
Projektbeispielen auch eine Vielzahl von Methoden und
Konzeptideen zum Stébern und Ausprobieren.


http://www.aq-nrw.de

Zentrale Anlaufstelle — Gemeinschafts-
raume bauen und mit Leben fullen!

Eine wichtige Voraussetzung fir eine ,gelebte Nachbar-
schaft”, ist ein Raum oder Haus, in dem die Menschen
anlassbezogen oder zuféllig zusammen kommen kdnnen.
Deshalb wird der Bau oder die Herrichtung entsprechen-
der Rdumlichkeiten bereits seit einigen Jahren durch die
Wohnraumférderung unterstitzt. Wenn der Raum einmal
daist, braucht es jedoch auch einiges an Organisation.
Jemand muss sich um die Belegung und Reinigung
kiimmern und jemand muss den Schllssel verwalten.
Besonders wirksam ist es aber, wenn in und an diesem
Raum auch soziale Dienstleistungen vorgehalten werden,
wenn also regelmaRig jemand vor Ort ist und mit den
Menschen aus dem Quartier zusammen gemeinschaft-
liche Projekte und Aktionen entwickelt. Diese Arbeit ist
wichtig und sollte nicht unterschéatzt werden — wer sie
letztlich erledigt ist aber gar nicht so entscheidend. Das
kann jemand sein, die oder der vom Wohnungsunter-
nehmen kommt und regelméaBig vor Ort ansprechbar

ist. Auch ein/e Quartiershausmeister/in, die von den
Eigentimern eines Quartiers getragen wird und sich v.a.
um Sicherheit und Sauberkeit kimmert, nebenher aber
ein ,,offenes Ohr* fur die Sorgen der Anwohnerinnen und
Anwohner hat, kann sinnvoll sein. Nattrlich kénnen ins-
besondere Menschen aus sozialen Berufen viele Dinge
im Quartier anstoBBen — hierzu bietet sich manchmal eine
Kooperation mit Pflegediensten o0.A. an (s.u.).

Zur Finanzierung kann, sofern es nicht auf andere Weise
gelingt, auch die Erhebung einer Umlage von allen Be-
wohnerinnen und Bewohnern des Quartiers beitragen.
Die Wohnraumférderungsbestimmungen sehen hierfur
bis zu 35 Euro pro Haushalt und Monat fur allgemeine
Betreuungsleistungen vor, die zusatzlich zur Kaltmiete
erhoben werden kénnen. Dies gilt im Betreuten Wohnen
genauso wie auch im weiteren Quartierszusammenhang.
Damit kann zumindest eine Grundfinanzierung far die
Quartiersarbeit gesichert werden.
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Leistungsbezug nach Sozialgesetzbuch -
Pflegeleistungen mit anderen Dienst-
leistungen verknulpfen

Grundlage fur die Abrechnung von (stationaren und
ambulanten) Pflegeleistungen und damit MaRgabe fir
Pflegedienste und stationare Pflegeeinrichtungen ist
das XI. Sozialgesetzbuch (SGB). Pflegeanbieter mus-
sen daruber hinaus aber natirlich auch eine betriebs-
wirtschaftliche Kalkulation aufstellen, nach der sie z.B.
entscheiden, ob und wann, welche Leistungen sie an-
bieten. Wird ein Pflegedienst in eine Quartierskonzeption
eingebunden, kann dies auch betriebswirtschaftliche
Vorteile haben. Oftmals erschlieBt er sich damit einen
(neuen bzw. zuklnftigen) Kundenkreis und kann mog-
licherweise durch eine Vor-Ort-Prasenz Fahrtzeiten re-
duzieren. Gleichzeitig ware so ein/e Ansprechpartner/in
regelmafBig anwesend und kénnte eine wichtige Funktion
far die Nachbarschaftsentwicklung wahrnehmen. Ohne
Weiteres gelingt diese Kalkulation jedoch nicht immer

- ob sie aufgeht, hangt von vielen Faktoren, wie z.B. der
Wettbewerbssituation ab. Dennoch kann dies ein guter
Ansatz sein, um ggf. gekoppelt mit weiteren Leistungen,
die von dem Dienstleister erganzend angeboten werden
(z.B. haushaltsnahe Dienstleistungen), ein interessantes
Geschéaftsmodell zu entwickeln, das gleichzeitig fur die
Bewohner die Attraktivitat des Quartiers erhéht.

Dartber hinaus sehen aber v.a. die Paragraphen 45b-f
des SGB Xl weitere interessante Moglichkeiten (z.T. in
Modellprojekten) vor. Von der Forderung des Ehrenamtes
Uber Leistungen zur Weiterentwicklung der Versorgungs-
struktur bis hin zu einer Anschubfinanzierung ambulant
betreuter Wohngruppen und der Weiterentwicklung ent-
sprechender Wohnformen (in Modellprojekten) gibt es
hier viele Optionen.
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Einrichtungen im Quartier nutzen
und Kooperationen aufbauen

Auch die Kooperation mit anderen vielleicht in der Nach-
barschaft befindlichen Akteuren und Einrichtungen

wie Schulen, Kirchen und Betrieben kann helfen, dort
vorhandene Raume zu nutzen und eine groBRere Quar-
tiersorientierung und damit mehr Quartiersangebote

zu erzielen — bei einer win-win Situation fur diese Ein-
richtungen und die Wohnungswirtschaft. Auch statio-
nare Einrichtungen kénnen sich auf ahnliche Weise ins
Quartier 6ffnen. Beispielsweise kbnnen Kantinen und
Bewohner/innencafés so gestaltet sein, dass sie auch fur
Menschen auBerhalb der Einrichtung eine echte Alterna-
tive sind und somit zur Sicherung der infrastrukturellen
Vielfalt im Quartier beitragen. Auch innovative Koope-
rationen zwischen Pflegeheim und Kindertagesstatte
sind bekannt, bei denen mittags die Kinder ihre warme
Mabhlzeit im Pflegeheim erhalten. AuBerdem gibt es auch
in vielen Pflegeheimen oder Pflegestationen Raume, die
nicht dauerhaft in Betrieb sind und daher genutzt werden
kénnen. Diese Rdume kénnten zumindest temporar fur
Bildungsarbeit oder andere Tatigkeiten genutzt werden.
Und schlieBlich bieten Pflegeeinrichtungen ihren Bewoh-
nerinnen und Bewohnern eine Vielzahl von Leistungen
an, die gegebenenfalls auch fur Menschen in umliegen-
den Wohnungen interessant sein kdnnen. Dies reicht
vom Waésche- Uber den Reinigungsservice bis hin zum
Notfallknopf beim Betreuten Wohnen.

Multifunktionale Raume helfen Kosten
sparen — Heute zum Friseur, morgen zur
FuBpflege, tbermorgen zum Tanztee

Gemeinschaftlich nutzbare Raume und Raume, die fur
Infrastrukturen vorgehalten werden, sind haufig nicht
taglich ausgelastet. Andersherum kénnen z.B. ein Friseur
oder auch eine FuBpflegepraxis etc. kaum je in einem
einzigen Quartier ausreichend Kunden gewinnen und bin-
den, als dass dies eine eigene Filiale rechtfertigen wirde.
Eine Losungsmoglichkeit konnen flexible Raume sein,

die tageweise von Dienstleistern genutzt werden. Diese
koénnen sich somit Miete und Nebenkosten teilen. An
Wochenenden oder in Abendstunden kénnen die Raume
auch erganzend durch beratende Funktionen und/oder
fur gemeinschaftliche Zwecke genutzt werden.

Gemeinschaftsraume fiir Begegnung, Austausch und Spiel fur Alt und
Jung bringen Nachbarn einander néher und férdern die Gemeinschaft.

Investoren kdnnen solch ein Modell noch unterstitzen,
indem sie z.B. auf einen gewissen Teil der Marktmiete
verzichten. Viele Genossenschaften und kommunale
Wohnungsunternehmen aber auch private Unternehmen
haben den Nutzen dieses Modells bereits erkannt — die
vergunstigte Miete stellt sicher, dass Infrastrukturen
entstehen oder erhalten bleiben. Das wiederum sorgt fur
zufriedene Mieterinnen und Mieter und kann z.B. dazu
beitragen, an anderer Stelle im Bestand Leerstand zu
reduzieren.

Ehrenamtsférderung — Freiwilliges
Engagement flurs Quartier wecken!

Eine wichtige S&ule bei der Entstehung und Weiterent-
wicklung von Nachbarschaften ist das ehrenamtliche En-
gagement von Burgerinnen und Birgern. Langfristig wer-
den vor allem die Quartiere Erfolg haben, die von breiten
Teilen der Bevoélkerung getragen und unterstitzt werden.
Es sind oft besonders die ehrenamtlich organisierten Pro-
jekte und Aktionen, die dem Quartier eine ,Seele" geben
und die Nachbarinnen und Nachbarn auf einer person-
lichen Ebene ansprechen. Der Frithjahrsbasar auf dem
Quartiersplatz, der Besuchsservice fur Kranke oder der
Quartiers-Adventskalender, bei dem jeden Tag eine ande-
re Familie ein Fenster 6ffnet und fur die Bewohnerinnen
und Bewohner etwas bereit halt — all das sind Beispiele
fur ,gelebte Nachbarschaften®. Damit so etwas entsteht,
braucht es vor allem engagierte Burgerinnen und Burger,
die in manchmal liebevoller Kleinarbeit solche Projekte
inihrer Freizeit organisieren. Oft reicht es aber nicht aus,
dass sich Burgerinnen und Blrger engagieren und dass



es einen Raum gibt, in dem sie sich treffen kbnnen — es
muss auch eine/n geben, die oder der Termine macht,
Info-Zettel druckt oder einfach den Kaffee kocht. Auch
hier geht es wieder um personelle Unterstitzung durch
(halb-) professionelle Personen. Ob sie nun aus der
Pflege kommen oder als Quartiershausmeister arbeiten
ist dabei zunachst unerheblich. Wichtig ist, dass sie dort
sind und den Ehrenamtlichen als Ansprechpartner/in zur
Verfugung stehen. Ehrenamtliches Engagement ist somit
nie umsonst, aber auch nicht umsonst zu haben. Ehren-
amt halt das Quartier zusammen. Doch die Organisation
und Gewinnung von Ehrenamtlichen kostet auch einen
gewissen Einsatz — z.B. in Form von Personal.

Integriert und kooperativ — Quartiers-
potenziale durch Kooperation heben!

Viele der geschilderten Mehrwerte fiir Bewohnerinnen
und Bewohner aber auch fur die beteiligten Dienstleister
und Investoren lassen sich erst heben, wenn mehrere
Akteure zusammenarbeiten. Relativ haufig wird das
bereits zwischen Pflegedienstleistern und Wohnungs-
unternehmen praktiziert, allerdings ist auch dieses
Modell beileibe kein Selbstlaufer. Nur dann, wenn beide
Partner und naturlich die Bewohnerschaft eines Quar-
tiers etwas Positives aus der Kooperation ziehen kén-
nen, wird sich das Modell etablieren. Damit das gelingt,
kommt es auf ein sorgsam ausgearbeitetes Konzept an,
das auch solche Kooperationsansatze anspricht und ihre
Entwicklung anregt. Allen muss dabei klar sein, dass ein
Rundum-Sorglos-Paket oder auch ein Vollversorgungs-
programm nicht immer méglich sein wird — aber auch
nicht unbedingt noétig ist, um gelebte Nachbarschaften
entstehen zu lassen.
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,Gelebte Nachbarschaften* entstehen durch ehrenamtliches Engagement
und gegenseitige Unterstiitzung der Bewohnerinnen und Bewohner.

Baugruppen und andere Wohnprojekte —
Wohngruppenprojekte als potenzielle
Ankerpunkte in der Quartiersentwicklung

Eine zunehmende Anzahl von Menschen will gemein-
schafts- und/oder nachbarschaftsorientiert miteinan-
der wohnen. Die Initiativgruppen, die als Baugruppen

in Form von Wohneigentum oder als Genossenschaften
selbst bauen oder sich einen Investor suchen, der fur
sie das Projekt als Mietwohnungen realisiert, haben

oft hohe Anspriiche nicht nur an die Nachbarschafts-
orientierung nach innen. Vielfach besteht der Wunsch
und die Vorstellung, auch ins Quartier zu wirken und

die Ublicherweise in den Projekten vorhandenen Ge-
meinschaftsraume auch fur die Bewohnerinnen und
Bewohner des Wohnumfelds anzubieten. Hier besteht
eine groBe Chance durch die Bereitstellung von Bauland
in den Quartieren fur solche Initiativen oder durch die
Ubernahme der Investorenschaft fur Initiativen, die zur
Miete wohnen méchten, das Ehrenamt und Engagement
der Gruppe als Ankerpunkt far die Quartiersentwicklung
zu nutzten. Durch Angebote in den Gemeinschafts-
raumen, die durch Kooperation mit anderen Tragern
oder Angebote des Wohnungsunternehmens erganzt
und unterstutzt werden kdnnen, kann ein Treffpunkt im
Quartier vorgehalten und organisiert werden. Insbe-
sondere in Quartieren, in denen sonst keine Trager und
keine Angebote oder Rdume vorhanden sind, bieten
Wohnprojekte eine groBe Chance, Nachbarschaftsorien-
tierung durch das Vorhandensein von Rdumen/Angebo-
ten in Quartiere zu bringen.



Einsatzmdglichkeiten der Wohnraum-
forderung fur die Quartiersentwicklung

Die Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen ist in
den letzten Jahren Schritt fur Schritt als Instrument

der Quartiersentwicklung weiter entwickelt worden. Sie
unterstitzt wohnungswirtschaftliche Investitionen, die
der Modernisierung, dem teils radikalen Umbau und

der Neuentwicklung von Wohnquartieren dienen. Dabei
geht es eben nicht mehr nur um die Férderung einzelner
Wohnungen, sondern das Forderangebot erstreckt sich
auch auf MaBnahmen zur Verbesserung der sozialen
Infrastruktur sowie des privaten Wohnumfelds.

Die Mittel der Wohnraumférderung kénnen landes-

weit — auch unabhéangig von den Gebietskulissen der
Stadtebauforderung — eingesetzt werden. Sie stehen
grundsatzlich allen Wohnungseigentimern und Woh-
nungsunternehmen zur Verfligung, die mit wohnungs-
wirtschaftlichen Investitionen Wohnquartiersentwick-
lung betreiben. Die Férdermittel werden entsprechend
der in den letzten Jahren neu ausgerichteten Program-
matik der Wohnraumférderung zunehmend auf der Basis
von kommunalen wohnungspolitischen Handlungskon-
zepten eingesetzt. Diese kdnnen ggf. Bestandteil von
integrierten Stadtentwicklungskonzepten oder auch aus
diesen abgeleitet sein. Sind sie ein Element von integ-
rierten Handlungskonzepten fiir MaBnahmengebiete

der Stadtebauférderung kénnen hier Mittel der Wohn-
raumforderung mit MaBnahmen der Stadtebauférderung
kombiniert werden. Die wohnungspolitischen Handlungs-
konzepte kdnnen aber z.B. auch aus einem stadtischen
Masterplan Wohnen mit Handlungskonzepten far
einzelne Wohnquartiere abgeleitet sein.




Fur die Jahre 2014 bis 2017 steht erstmals ein mehrjéh-
riges Férderprogramm mit einem Volumen von jahrlich
800 Mio. Euro zur Verfugung. Fur die Forderung beson-
derer Wohnquartiersentwicklungen sind hier jahrlich
allein Férderkontingente von 70 Mio. Euro vorgesehen.

Férderbausteine der Quartiersentwicklung
in der Wohnraumférderung

Bausteine der Quartiersentwicklung sind der Neubau
und die Modernisierung von Mietwohnungen, der Abbau
von Barrieren in den Wohnungen und die energetische
Modernisierung des Bestands. Bei der Umstrukturie-
rung von Quartieren kénnen bei Abriss und Ersatz-
neubau auch die Abrisskosten mitfinanziert werden.
Diese bekannten Foérderangebote werden innerhalb der
Wohnraumférderung inzwischen erganzt durch Férder-
angebote fur bauliche MaBnahmen, die das Wohnum-
feld aufwerten oder fuir den Bau oder den Umbau von
Raumen, die die wohnungsnahe soziale Infrastruktur
verbessern. Damit kénnen z.B. Raume flr Begegnungs-
moglichkeiten fur die Bewohner im Quartier geschaffen
werden. Je nach Ausgangslage und Entwicklungsziel
kénnen die Forderbausteine kombiniert werden. In ihrer
Kombination bieten sie die Moglichkeit, gerade abseits
der férmlichen Gebietskulisse der Stadtebauférderung
mit wohnungswirtschaftlichen Investitionen einen
Mehrwert fur die Stadtentwicklung zu schaffen. Auf der
Basis von kommunalpolitisch legitimierten, kommunalen
wohnungspolitischen Handlungskonzepten erhalten die
Kommunen auBerdem die Méglichkeit, in Abstimmung
mit dem Wohnungsbauministerium von Vorgaben der
Forderrichtlinien abzuweichen (Experimentierklausel),
wenn dies aus dem Zusammenhang des Handlungskon-
zepts abzuleiten ist.
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Umstrukturierung von Bestands-
quartieren — Neue Qualitaten auf alten
Standorten durch Umbau, Modernisierung,
Abriss und Ersatzwohnungsbau

In manchen Quartieren ist eine dauerhafte Stabilisierung
oder Aufwertung nur durch grundlegende Eingriffe in die
vorhandene Bausubstanz moglich. Notwendig sind hier
immer Abwagungsprozesse, ob die defizitdren Woh-
nungsbestande durch Modernisierung noch dauerhaft
zur Wohnraumversorgung geeignet und vermietbar sind
oder Abriss oder Teilabriss in Verbindung mit Ersatzwoh-
nungsbau die besseren Alternativen sind. Das betrifft
vielerorts stadtebaulich, wohnungswirtschaftlich und
sozial problematische GroBsiedlungsbestande, die durch
kleinteiligere und hochwertigere Wohnungsbestande zu
ersetzen sind. Das kann aber auch fir minderwertige
Besténde der fiinfziger und sechziger Jahre des vergan-
genen Jahrhunderts gelten, in denen mit vertretbarem
Aufwand keine zeitgemafRen Ausstattungen hinsichtlich
Barrierefreiheit, Grundrissgestaltung oder energeti-
schen Qualitaten mehr hergestellt werden kénnen. In

all diesen Fallen kann der Ersatzneubau im Rahmen der
Wohnraumférderung unterstitzt werden und die Ab-
risskosten kénnen Uber Zusatzdarlehen mit anteiligen
Tilgungsnachlassen mitfinanziert werden.

Bei Erhalt und Modernisierung des Bestands kann der
Einsatz der investiven Bestandsférderung einen wich-
tigen Beitrag zur Umstrukturierung und Stabilisierung
von Quartieren leisten. In diesem Rahmen werden In-
vestitionen zur Verbesserung der Energieeffizienz und
zum Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand und im
privaten Wohnumfeld unterstitzt. Die Férderung erfolgt
auf der Basis von technisch pragmatischen Standards
mit dem Ziel, auch nach der Modernisierung sozial
tragbare Mieten fir Bewohner und Bewohnerinnen mit
begrenzten Einkommen zu gewahrleisten. Als Beitrag
zur sozialen Stabilisierung von Wohnquartieren in den
Gebietskulissen der sozialen Stadt und des Stadtumbaus
kann auBerdem auf einkommensabhangige Belegungs-
bindungen verzichtet werden.
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Forderbausteine

» Ersatzwohnungsbau durch Férderung fir Mietwohn-
raum (Neubau) oder Eigentumsobjekte: Finanzierung
im Mietwohnungsneubau mit Férderpauschalen von
1.100 Euro bis zu 1.650 Euro pro Quadratmeter férder-
fahiger Wohnflache. Die Férderpauschalen sind nach
den Mietniveaus 1 bis 4 in den einzelnen Kommunen
gestaffelt.

* Neuschaffung von Wohnraum im Bestand: Finanzie-

rung des Umbaus von Bestandswohngebauden oder

auch der Umnutzung von gewerblichen Gebauden zu

Wohnzwecken mit erheblichem baulich technischem

Aufwand mit bis zu 75% der Neubauférdersatze (bis

zu 1.240 Euro in Mietniveau 4). Die UmbaumafBnah-

men kdnnen mit Zusatzdarlehen beim Umbau von

Bestandsgebauden mit besonderem stadtebaulichem

Wert zur Finanzierung der stadtebaulichen oder

gebaudebedingten Mehrkosten in Hohe von bis zu

600 Euro pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache

erganzt werden. Auf dieses Zusatzdarlehen wird ein

Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bis zu 50% des

Darlehens gewahrt: Zusatzdarlehen zur Finanzierung

von Abbruch- oder Teilriickbaukosten fur aufstehende

Bausubstanz werden zu 75% der Kosten bis zu

20.000 Euro je geforderter Wohnung gewahrt. Der

Tilgungsnachlass betragt hier ebenfalls bis zu 50 %

des Zusatzdarlehens.

Zusatzdarlehen zur Finanzierung von z.B. erforder-

lichen externen sozialplanerischen Voruntersuchungen

oder Bewohnerbeteiligungsverfahren zur Erstellung
eines Quartierskonzepts vor Beginn der geférder-

ten Bauvorhaben (bis zu 1.000 Euro pro geférderter

Wohnung) mit Tilgungsnachlass in Héhe von 50% des

Zusatzdarlehens.

Férderung der energetischen Modernisierung mit zins-

verbilligten Darlehen (1% Zins und 2% Tilgung fest bei

einer Darlehenslaufzeit von max. 20 Jahren) in Hohe

von 80% der forderfahigen Kosten, max. bis zu 40.000

Euro pro Wohnung. Auf dieses Darlehen wird ein Til-

gungsnachlass (Teilschulderlass) in Hohe von 20% des

anerkannten Férderdarlehens gewahrt.

Férderung des Abbaus von Barrieren im Bestand inner-

halb der Wohnungen, des Gebaudes und im privaten

Wohnumfeld mit zinsverbilligten Darlehen mit 50% der

forderfahigen Kosten, max. 15.000 Euro pro Wohnung.

Das Férderangebot ist nicht an Sozialbindungen

gekoppelt. In Kombination mit MaBnahmen der ener-
getischen Modernisierung kénnen 80% der forderfa-
higen Kosten finanziert werden. Dieses Férderangebot
ist gekoppelt an Sozialbindungen (Mietpreis- und
Belegungsbindungen nach Modernisierung). Bei Kom-
binationsmaBRnahmen betragt der Tilgungsnachlass
20% des anerkannten Gesamtforderdarlehens. In den
Wohnquartieren der sozialen Stadt und des Stadtum-
baus (formliche Forderkulissen der Stadterneuerung)
wird zur sozialen Stabilisierung auf die Belegungsbin-
dung verzichtet.

Innenstadtnahe Neuentwicklung -
Quartiersentwicklung auf Brachflachen

Mit den Mitteln der Wohnraumférderung kénnen inner-
stadtische Brachflachen oder minder genutzte Flachen
zu lebendigen Wohnquartieren entwickelt werden.
Oftmals kommt dabei dem geférderten Wohnungsbau
die Rolle als Anschub- und Ankerinvestition zu. Im Wohn-
raumférderungsprogramm sind derartige Projekte mit
einer besonderen Prioritat und Férderintensitat verbun-
den. Neben den ublichen regional gestaffelten Férdersat-
zen zwischen 1.100 Euro und 1.650 Euro pro gm Wohnfl&-
che im Mietwohnungsbau sind noch Zusatzférderungen
zur Finanzierung von Kosten der Standortaufbereitung
von Brachflachen oder ehemals gewerblich genutzten
Flachen méglich, die mit einem anteiligen Tilgungsnach-
lass sogar Zuschusskomponenten aufweisen. Bertck-
sichtigt werden dabei Kosten der Altlastenbeseitigung,
Abbrucharbeiten, Beseitigung von Ver- und Entsorgungs-
anlagen oder Verkehrsanlagen bis hin zu standortbe-
dingten Mehrkosten fur GriindungsmaBnahmen oder
Hochwasserschutz oder auch L&rmschutzmaBnahmen.

Auf entspannten Markten wird mit dieser besonderen
Forderintensitat die Entwicklung von Brachflachen zu in-
nerstadtischen Wohnquartieren vielfach erst ermoglicht
werden kénnen. Auf engen Wohnungsmarkten mit hohen
Mietsteigerungspotentialen und knappen Bauflachen ist
die Entwicklung von Brachflachen zu Wohnstandorten
oft ein Selbstlaufer. Hier bietet die Férderung die Chance,
bei einer Nachnutzung von Brachflachen zum Wohnen
nicht nur hochpreisigen, sondern auch bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.



Forderbausteine

Mischung von freifinanziertem und geférdertem barrie-
refreiem Wohnraum, Mietwohnungen und Eigentums-
objekten

Neubauférderung ohne Mietpreis- und Belegungsbin-
dung mit mittelbarer Belegung, d.h. als Ersatz fur die
Forderung des Neubaus ist bisher nicht sozial gebun-
dener Ersatzwohnraum tber Flachenpools bereitzu-
stellen

Mitforderung von Gemeinschaftsraumen fir die Be-
wohner im Objekt und im Quartier

Zusatzdarlehen fur Standortaufbereitung (z. B. Unter-
suchung fur Gefahrdungsabschatzung, Altlastenbe-
seitigung, AbbruchmaBnahmen, Larmschutzwéande)
in Hohe von 75% der Kosten bis zu 20.000 Euro je
geforderter Wohneinheit

Tilgungsnachlass in Hohe von 50 % des Zusatzdarle-
hen fur die Standortaufbereitung

Umnutzung und Erganzung.—
Stabilisierung von Quartieren durch Um-
bau, Umnutzung und ergédnzenden Neubau
in sozial gemischten Strukturen

Forderbausteine

Mischung von freifinanziertem und geférdertem Wohn-
raum, Mietwohnungen und Eigentumsobjekten
Neubauférderung ohne Mietpreis- und Belegungsbin-
dung mit mittelbarer Belegung, d.h. Bereitstellung von
bisher nicht sozial gebundenem Ersatzwohnraum tber
Flachenpools

Férderung von barrierefreiem Wohnraum mit und ohne
Assistenzangebote

Forderung von Gruppenwohnungen und Pflegewohn-
platzen im Quartier

Mitférderung von Gemeinschaftsraumen fur die Be-
wohner im Objekt und im Quartier

Umnutzung von Nichtwohngebauden (Schulen, Kir-
chen, Gewerbebauten etc.) zu Wohnzwecken

Abriss von Mindernutzungen flr quartierserganzenden
barrierefreien Neubau

Die Wohnraumférderung in NRW ist ein landes-

politisch wichtiges wohnungs- und sozialpolitisches

Férderinstrument mit stadtentwicklungspolitischem

Mehrwert

 zur baulichen, energetischen und stadtebaulichen
Aufwertung, Umstrukturierung und sozialen Sta-
bilisierung von bestehenden Wohnquartieren mit
Erneuerungsbedarf und

 zur Schaffung von sozial gemischten Wohnquar-
tieren, in denen eine méglichst groBBe Vielfalt an
Wohnangeboten und Wohnformen fir unterschied-
liche Zielgruppen und alle Generationen — auch fur
Menschen mit besonderem Unterstitzungsbedarf,
angeboten wird.

Sie garantiert mit ausdifferenzierten und wirtschaft-
lich tragfahigen Férderangeboten flir Neubau- und
BestandsmafBnahmen ein vielféltiges Angebot an
Wohnformen fur alle Generationen in sozial stabilen
Wohnquartieren, damit diese auch zukunftig ihre Be-
wohnerinnen und Bewohnern mit angemessenen und
bezahlbarem Wohnraum versorgen kénnen.
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