Vorwort

Wohnungsbau am Beginn des 21. Jahrhunderts

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

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

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

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

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

Oliver Wittke
Minister fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen






Dusseldorf Gladbacher Straf3e

Diisseldorf-Unterbilk

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

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




Die erste Solarsiedlung

in Diisseldorf

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

Energetische Optimierung

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

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



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

oben  Schnitt
unten  Erdgeschossausschnitt




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

Die Treppenhauser sind durchgangig
zum Innenhof und machen dadurch
den geschlossenen Block transpa-
renter. Die zur Hofseite nordorien-
tierte Zeile an der Gladbacher StraRe
fangt durch die unter 45° heraussprin-
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genden Balkone die Westsonne ein.
Ein Durchwohnen zur StraBenseite
ermoglicht auch hier eine gute Belich-
tung der Wohnungen. Alle Wohnungen
sind mit groBRzlgigen Wohnklchen
ausgestattet, die mit dem Wohnraum
offen oder Uber Glasschiebettiren ver-
bunden sind. Zum gehobenen Aus-
stattungsstandard gehéren dartber
hinaus Parkettbéden und Holz-/Alu-
fenster mit Warme- und Schallschutz-
verglasung. Die Luftungsanlagen ma-
chen neben der Energieeinsparung
ein ruhiges Wohnen mit optimaler
Raumluftqualitat an diesem lebhaften
Standort moglich.

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

Gladbacher StraBBe
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Junge Mieterschaft

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

Gute Verbindungen zum
Hauptbahnhof

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

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

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

Adresse
40219 Dusseldorf, Gladbacher Stral3e

Wohnflache
9.210 gm

ProjektgroBe
101 Wohneinheiten, alle frei finanziert

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

Gemeinschaftseinrichtungen
Fahrradrdume und Trockenrdume

Bauweise

Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem
Holz-Aluminium-Fenster

3-Liter-Haus-Standard

Haustechnik

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

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





