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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

die vorliegende Verdffentlichung dokumentiert wesentliche Pro-
jekte der Neusser Bauverein AG und erganzt die Geschichtsschrei-
bung der Gesellschaft nach den Festschriften zum

75.und 100-jahrigen Jubildaum.

Dem Kenner des Neusser Wohnungsbaus, Dr. Hans-Dieter Krupin-
ski, sei sehr herzlich fur die Mitarbeit an dieser herausragenden
Arbeit gedankt.

Seit 115 Jahren steht die Neusser Bauverein AG der Stadt als Part-
ner fur alle Wohnungs- und Stadtentwicklungsfragen erfolgreich

zurVerfligung. Dabei basiert die vertrauensvolle Zusammenarbeit
auf einer professionellen Abwicklung der notwendigen Prozesse
bei gleichrangiger Berlcksichtigung der sozialen Komponente,
die die Satzung der Gesellschaft wie folgt vorgibt: ,Zweck der
Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevolkerung®

Ineiner Zeit, inder die Berechtigung von kommunalen Wohnungs-

unternehmen durch Politik und Wirtschaft oft in Frage gestellt
wird, erweist sich die Zusammenarbeit mit der Neusser Bauver-
ein AG als unverzichtbares Instrument einer sozialgepragten,




birgernahen Kommunalpolitik. Dabei ist es notwendig, dass die
Gesellschaft als Marktteilnehmer die Chancen einer wirtschaft-
lichen Betatigung nutzt und nutzen darf, ansonsten die Finan-
zierung aus eigener Kraft des Sozialauftrages als Bestandteil der
Unternehmensaufgabe nicht gesichert sein kann.

Eine Einschrankung der so genannten wirtschaftlichen Betati-
gung der Offentlichen Hand kann fir die Vielfalt der Aufgaben
des kommunalen Wohnungsunternehmens aus der Erkenntnis
der Vergangenheit fur die Zukunft nicht akzeptiert werden.

Rat und Verwaltung der Stadt haben stets zu erfolgreichen Tatig-
keiten des Unternehmens gestanden. Eine Aufgabe der Beteili-
gung an der Neusser Bauverein AG durch den nahezu 100 %-igen
Anteilseigner Stadt Neuss steht nicht zur Diskussion.

Das Geschaftsmodell als bestandshaltendes Wohnungsunter-
nehmen, welches sich trotz Dividendenausschittung eigenfi-
nanziert, hat sich in Kombination zur Ubernahme von wichtigen
Aufgaben der Stadtentwicklung in bestem Mafe bewahrt.

Ich wiinsche der Neusser Bauverein AG und lhrer Tochtergesell-
schaft Modernes Neuss- Grundstuicks- und Bau- GmbH und deren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern weiterhin eine erfolgreiche
Tatigkeit zum Nutzen unserer Blirger.

lhr Blrgermeister
HerbertNapp
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Die Neusser Gemeinnutziger Bauverein AG wurde
am 01. August 1891 als eine der ersten Gemein-
nutzigen Wohnungsgesellschaften im Rheinland
von der Neusser Blrgerschaft gegriindet, um die
Wohnungsversorgung der unteren Bevolkerungs-
gruppen in der aufstrebenden Industriestadt zu si-
chern. Die Anregung zur Griindung des Unterneh-
mens erfolgte durch den damaligen Landrat, Dr. jur.
Clemens von Schorlemer, dem spateren Oberprasi-
dentenderRheinprovinz und preuf3ischen Landwirt-
schaftsminister. In dieser Zeit hatte die Stadt Neuss
22.635 Einwohner und gehorte zu den wachsenden
Zentren der Griinderjahre im Rheinland.

Mit dem Industrialisierungsprozess war ein er-
hohter Bedarf an Arbeitskraften verbunden, der
zu einer beachtlichen Zuwanderung von drme-
ren Bevolkerungsschichten aus dem Umland und
den europaischen Agrarraumen fuhrte. Fir diese

1. Riickblick auf eine erfolgreiche und wechselvolle
Entwicklung von 1891-1980

musste die Wohnungsfrage moglichst schnell mit
billigem Wohnraum gelost werden. Hierzu sollte in
Form einer Aktiengesellschaft gegriindete Neusser
Bauverein einen wesentlichen Beitrag leisten. Er
engagierte sich mit dem Ankauf von Grundstiicken
und Baugelande am damaligen Stadtrand. Auf di-
ese Weise entstanden neue Wohnungen an dem
Berghduschensweg, der Bergheimer- und Josefstra-
Be, an der Weingartstralle, der Rheydter Stral3e, der
Gladbacher Chaussee und dem Hermannsplatz. Mit
deren Bebauung hat er wesentlich zur Entspannung
der Wohnsituation beigetragen.

Im Jahre 1899 stellte die Stadt Neuss mit einem
Kredit von 100.000 Goldmark dem Neusser Bau-
verein das notwendige Kapital fir ein verstarktes
Engagementim Wohnungsbau zur Verfligung. Dar-
aus ergab sich 1902 eine Aktienmehrheit von 88%,
die in der Folgezeit weiter ausgebaut wurde. Fur die
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Stadt Neuss hatte das finanzielle Engagement bei
der Neusser Bauverein AG den Vorteil, dass diese
ihre eigene Bautatigkeit auf das kommunalverbun-
dene Wohnungsunternehmen (bertragen konnte,
das sich sowohl um die Wohnungsversorgung der
armeren Bevolkerungsgruppen als auch die der
stadtischen Bediensteten kimmern musste. Bis zur
Jahrhundertwende war der Neusser Bauverein das
einzige Wohnungsunternehmen in der Stadt, das
sich die Schaffung von preiswertem und gutem
Wohnraum zur Aufgabe gestellt hatte. Erst da-
nach erfolgte die Griindung einer Reihe von Woh-
nungsgenossenschaften, die sich ebenso fir die
Wohnungsversorgung unterer und mittlerer Ein-
kommensgruppen engagierten. Bis zum Ausbruch
des 1. Weltkrieges war Neuss deutlich tUber den
alten Stadtkern hinaus gewachsen. In den Jahren
1913 und 1914 erfolgten auch Eingemeindungen
der landlich strukturierten Vororte Buschhausen,



Vogelsang, Neusser-Furth und Weissenberg. Diese
trug wesentlich dazu bei, dass die Stadt Uber ausrei-
chende Flachenpotentiale fiir die Neuentwicklung
von Gewerbe- und Industrie sowie den Wohnungs-
bau verfligte. Mit etwa 40.000 Einwohnern schied
die Stadt damals aus dem Landkreis Neuss-Greven-
broich aus und bildete einen eigenen Stadtkreis.

Der Neusser Bauverein hat mit seinen vielfaltigen
Aktivitaten in dem stark vergroBerten Stadtgebiet
bis zum Ausbruch des 1. Weltkrieges 257 Mietwoh-
nungen und Eigenheime geschaffen, die das Stadt-
und Siedlungsbild nachhaltig beeinflusst haben.
Dazu gehort auch, als groflere zusammenhangende
BaumaRnahme, die Wohnbebauungan der Heerdter
StraRe, die mitihrer fir die damalige Zeit gehobenen
Fassadengestaltung und den dekorativen Backstein-
giebeln zu den stadtbildpragenden Wohnanlagen
im Randbereich des Neusser Hafens gehort.

Der 1. Weltkrieg hinterlieR tiefe Spuren in der
Stadt. Wirtschaftlicher Niedergang, Armut und
Wohnungsnot bestimmten auch in Neuss die Le-
bensverhaltnisse. In dieser schwierigen Situation
musste die Stadt fUr eine 7-jahrige Besatzungszeit
durch das belgische Militar auch noch Truppen- Un-
terkiinfte und Wohnraum fir die Besatzungsmit-
glieder errichten.

Auch der Neusser Bauverein litt sehr unter der wirt-
schaftlichen Entwicklung der friihen 20-iger Jahre.
Die geringe Mietzahlungsfahigkeit der Bewohner,
beachtliche Mietrlickstdnde und fehlendes Kapi-
tal waren die wesentlichen Ursachen fur eine ge-
ringe Bautatigkeit. Erst Ende der 20-iger/Anfang
der 30-iger Jahre konnte der Bauverein sich wieder
verstarkt dem Wohnungsbau zuwenden. In dieser
Zeit entstanden die Wohnsiedlungen an der Ale-
mannenstralle/Burgunderstralle/Adolfstralle und

Viersener StralRe/Marienburger StrafRe, Christian-
Schaurte-Str./Saarbriickener StraRe, die mit einer
hochwertigen Backsteinarchitektur und traditiona-
lististen Stilelementen errichtet wurden.

Nach der Verwaltungsreform von 1929 konnte die
Stadt Neuss ihr Territorium durch die Eingemein-
dungen von Grimlinghausen, Weckhoven, Uedes-
heim und Teilen von Dusseldorf-Heerdt beachtlich
ausbauen. Dadurch stieg die Bevolkerung auf etwa
54.000 Einwohner. Gleichzeitig wurden mit dieser
Stadterweiterung neue Siedlungsraume erschlos-
sen, die flir die vorstadtischen Kleinsiedlungen
der 30-iger Jahre und die Bautatigkeit nach dem 2.
Weltkrieg von groRBer Bedeutung waren.

Auf Grund der wohnungspolitischen Vorgaben in
den 30-iger Jahren musste sich der Neusser Bauver-
ein verstarkt mit der Errichtung von Siedlerstellen



und dem Kleinsiedlungswesen auseinandersetzen.
Damit sollte die Versorgung der Bevolkerung in
wirtschaftlichen Krisenzeiten sichergestellt wer-
den. Aus diesem Grunde wurden in Reuschenberg
89 kleine Siedlungshauschen errichtet, die Uber
grolle Grundstiicke fir den landwirtschaftlichen
Nebenerwerb verfugten.

Bei Ausbruch des 2. Weltkrieges im Jahre 1939 gab
es in dem stark erweiterten Neuss 60.000 Einwoh-
ner, die in 17.000 Wohnungen lebten. Durch die
Luftangriffe der alliierten Streitkrafte wurde etwa
1/3 des Neusser Wohnungsbestandes total zerstort.
Die restlichen 2/3 wiesen erhebliche Schaden auf
und konnten vorwiegend erst in der Nachkriegszeit
wieder hergestellt werden. Besonders gravierend
waren die Kriegszerstorungen in der Neusser In-
nenstadt, die auf diese Weise den iberwiegenden
Teil wertvoller offentlicher und privater Gebaude

Kriegszerstorung und
Wiederaufbau:

Vom Markt in Richtung
OberstralSe

verloren hatte. Bis zum Ende des 2. Weltkrieges re-
duzierte sich die Bevolkerung in Neuss von 60.000
auf 29.000 Einwohner. Diese lebten unter schwie-
rigen Bedingungen in notdurftig hergerichteten
Trimmerresten, Bunkern und Kellern. lhre Situ-
ation wurde durch die Riickwanderung der wah-
rend des Krieges evakuierten Neusser Burger und
die aus den deutschen Ostgebieten stammenden
Kriegsfluchtlinge beachtlich verscharft. Trotz un-
zulanglicher Wohn- und Lebensbedingungen hatte
die Stadt Neuss 1945 wieder eine Bevolkerung von
55.000 Einwohnern. Bis Ende 1947 wurde die Stadt
mit einer Zuzugssperre belegt, da in der damaligen
Nachkriegssituation der Wiederaufbau des defizi-
taren Wohnungsbestandes nur mit grofsen Schwie-
rigkeiten durchgefuihrt werden konnte.

Von den Zerstérungen des 2. Weltkrieges war auch
der Wohnungsbestand des Neusser Bauvereins er-
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heblich betroffen. Von den 1.030 Wohnungen, lber
die die Gesellschaft bei Kriegsausbruch verfligte,
waren 1945 nur noch 430 bewohnbar. Die anderen
schwer beschadigten oder zum Teil zerstorten 600
Wohnungen des einstigen Bestandes konnten erst
bis zum Ende der 40-iger Jahre wieder hergestellt
werden und trugen wesentlich zur Minderung der
Wohnungsnot in der Stadt Neuss bei.

Die Zeit von der Wahrungsreform im Jahre 1948 bis
Mitte der 60-iger Jahre stand ganz im Zeichen des
Wiederaufbaues der im Krieg zerstorten Stadt und
des wirtschaftlichen Wachstums. Zundchst muss-
ten die zerstorten Gebaude mit den damals ver-
flgbaren Materialien und bescheidenen Standards
wieder aufgebaut und nutzbar gemacht werden.
Gleichzeitig mussten sich die Stadte an Rhein und
Ruhr mit einer enormen Bevolkerungszuwande-
rung auseinandersetzen, die mit einer beachtlichen
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Wohnungsnot verbunden war. Diese Entwicklung
war fur die Stadt Neuss eine besondere Herausfor-
derung, in der die Bevolkerung von 59.728 Einwoh-
nern im Jahr 1948 auf 111.104 Einwohner im Jahr
1965 anstieg und die mit einer Bau- und Siedlungs-
tatigkeit nie gekannten Ausmaf3es verbunden war.
Neben der Schaffung von neuem Wohnraum ging
es primar um den Ausbau der verkehrlichen, sozi-
alen und schulischen Infrastruktur, die dem schnel-
len Stadtwachstum angepasst werden musste.

In dieser Phase der Stadtentwicklung hatte der
Neusser Bauverein eine herausragende Funktion
bei der Bewaltigung des Wohnungsnotstandes.
Gleichzeitigwurde er von der Stadt Neuss als Steue-
rungsinstrument fiir eine geordnete Siedlungsent-
wicklung genutzt.
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Bis Mitte der 60-iger Jahre hatte der Neusser Bau-
verein etwa 4.000 neue Wohnungen in einer engen
Kooperation mit der Stadt Neuss geschaffen und
auf diese Weise nicht nur maRgeblich an der Besei-
tigung der Wohnungsnot mitgewirkt, sondern auch
das Stadt- und Siedlungsbild in den Schwerpunkten
der Bautatigkeit bestimmt. Bereits damals gehorte
die Stadt Neuss zu den Stadten in Nordrhein-West-
falen, die die Vielzahl staatlicher Forderprogramme,
die haufig auf einzelne Berufs- und Bevolkerungs-
gruppen ausgelegt waren, geschickt und schnell zur
Verbesserung der Wohnungssituation nutzte. Mit
dem Siedlungsbau der 50-iger Jahre und der friihen
60-iger Jahre gelang es in bemerkenswerter Weise,
flr breite Schichten der Bevolkerung ausreichenden
Wohnraum zu schaffen. Das war angesichts der
katastrophalen Ausgangssituation eine herausra-
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gende Leistung der Neusser Bau- und Wohnungswirt-
schaft, in der der Neusser Bauverein eine fihrende
Rolle wahrgenommen hat.

Der Uberwiegende Teil des in dieser Zeit errichteten
Wohnungs- und Siedlungsbestandes war auf Grund
seiner Lage in Nahe der Innenstadt von beachtlicher
Standortqualitat und verfligte Gber ein hochwertiges
Wohnumfeld. Er wurde nach den stadtebaulichen
Prinzipien der aufgelockerten und gegliederten Stadt
geplant und verwirklicht. Mit ihrer mafvollen stadte-
baulichen Dichte, einer 3-4-geschossigen Bauweise
und hochwertigem

Freiflachenangebot, gehorten diese Wohnanlagen zu
der 3. Phase der Stadterweiterung. Wahrend Ende der
40-iger/Anfang der 50-iger Jahre die Wohngebaude
auf Grund der damaligen Not- und Mangelsituation
in einer Schlichtbauweise ausgefuihrt werden muss-



ten, hatte sich Ende der 50-iger Jahre/Anfang der
60-iger Jahre der Wohnungsstandard parallel zur
Wirtschafts- und Wohlstandsentwicklung deutlich
erhoht. Dies wird auch im architektonischen und
stadtebaulichen Erscheinungsbild der damaligen
Bauten sichtbar. Zu den herausragenden Leistun-
gen des Neusser Bauvereins in den 50-iger Jahren
gehoren die Wohnbebauung am Berliner Platz, die
neue Siedlung Jaegersstralle, das Dichterviertel an
der  WeberstralRe/HolderlinstralRe/Stifterstralle/
KérnerstraBe und Wohnsiedlung Plank-/Aleman-
nenstralle. Fur die 60-iger Jahre stehen die Bauak-
tivitaten der Stadterweiterung in Gnadental und
der Ausbau des neuen Stadtteiles Weissenberg in
der Nordstadt, bei dem sich der Neusser Bauverein
mit 717 Mietwohnungen und 39 Eigenheimen en-
gagierte. Auch der kleinere Stadtteil Am Baldhof mit

151 Mietwohnungen und 12 Eigenheimen sowie
die Errichtung von 482 konventionellen Mietwoh-
nungen und 121 Eigenheimen im neuen Stadtteil
Weckhoven, verdeutlichen die Leistungsfahigkeit
des Neusser Bauvereins. Fiur die Stadt Neuss und
die neuen Wohn- und Siedlungsbiete war es ein
Gewinn, dass der Neusser Bauverein sich nicht nur
einseitig auf die Errichtung von neuen Mietwoh-
nungen konzentriert hat. Durch die zeitgleiche
Schaffung von Wohnungseigentum in den neuen
Wohn- und Siedlungsgebieten wurde ein hohes
Mass an wohnungswirtschaftlicher und sozialer
Stabilitat in den neuen Siedlungsgebieten geschaf-
fen, in denen vorwiegend die Zuwanderungsgrup-
pen aus den ehemaligen deutschen Ostgebieten,
die Flichtlingsstrome aus der ehemaligen DDR und
Bevolkerungsgruppen aus dem stdeuropaischen

Raum untergebracht wurden und die fur die Neus-
ser Industrie wertvolle Arbeitskrafte waren.

Im Gegensatz zu den aufgelockerten und durch-
grinten Wohnsiedlungen der 50-iger und frihen
60-iger Jahre erfolgte Mitte der 60-iger Jahre ein
grundlegender Wandel in den Leitbildern fur den
Wohnungs- und Stadtebau, die ihren Niederschlag
in hochverdichteten Bauformen und Neubausied-
lungen der 60-iger und 70-iger Jahren fanden. Mit
diesensollteUrbanitatdurch Dichteerzeugtwerden.
Grolle Wirtschafteinheiten in hochgeschossigen
Wohngebauden mit geringer Freiraumqualitat [6s-
ten die Siedlungsplanungen der Nachkriegszeit mit
ihren Gberschaubaren Nachbarschaften ab.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden wirtschaft-
lichen Wachstums und steigenden Wohlstandes



setzten sich auch im Wohnungsbau deutlich ho-
here Qualitatsstandards durch, die die Fortsetzung
einer offensiven Flachenpolitik erforderten. Diese
Entwicklung wurde durch den Ausbau der verkehr-
lichen Infrastruktur auf Grund der steigenden Mo-
torisierung der Bevolkerung und einem erhohten
Bedarfan Bildungseinrichtungen, Geschaftszentren
und Einrichtungen der technischen und sozialen In-
frastruktur tberlagert.

Aus diesem Grunde war es flr die Stadt Neuss von
Vorteil, dass sie mit der am 1. Januar 1975 in Kraft
getretene kommunale Neugliederung, ihr Stadt-
gebiet mit den landlich strukturierten Gemeinden
Rosellen, Norf und Holzheim sowie Teile von Neu-
kirchen, Kaarst und Meerbusch um das Doppelte
der bisherigen Flache vergroern konnte. Damit
erhohte sich gleichzeitig die Bevolkerung der Stadt
um weitere 29.000 Einwohner, so dass die Stadt
Neuss bereits Mitte der 70-iger Jahre Uber eine

Gesamtbevolkerung von 148.000 Einwohner ver-
fligte. Diese wuchs bis zum Jahre 1980 lediglich auf
149.612 Einwohner, was im Wesentlichen auf den
geringeren Zuzug von Gastarbeitern und auslan-
dischen Mitburgern, die von der Neusser Wirtschaft
bendtigt wurden, zurtick zu fihren ist.

Die stadtebaulichen Leitbilder der 60-iger und 70-
iger Jahre, die stark von der amerikanischen Wohl-
standsgesellschaft gepragt wurden und mit einem
Mafstabsbruch  gegenliber der europdischen
Stadtkultur verbunden waren, haben auch in der
Bau- und Siedlungstatigkeit der Stadt Neuss ihren
sichtbaren Niederschlag gefunden. Die Flachen-
und Funktionssanierung der Neusser Innenstadt,
das Rheinparkzentrum und die hoch verdichtete
Wohnsiedlung in Erfttal sind Ausdruck der dama-
ligen Wachstumsvorstellungen. Als kommunal-ver-
bundenes Wohnungsunternehmen beteiligte sich
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der Neusser Bauverein Ende der 60-iger/ Anfang
der 70-iger Jahre verstarkt an der Umsetzung des
Bebauungskonzeptes flir den nordlichen Teil der
hoch verdichteten Wohnsiedlung in Neuss-Erfttal
mit 328 Wohnungen.

AuRerdem hat die Gesellschaft in dieser Zeit auch
an der Errichtung von Hochhausern, den ,stadte-
baulichen Dominanten®, die fiir die damalige Stadt-
planung einen besonderen Stellenwert hatten, in
Gnadental und Weckhoven mitgewirkt. In der 2.
Halfte der 70-iger Jahre wurden auch 99 Miet- und
Altenwohnungen am Obertor errichtet, mit denen
eine Starkung des innerstadtischen Wohnens an-
gestrebt wurde. Bei diesem Projekt wurde bereits
die Abkehr von den Vorbildern des amerikanischen
Stadtebaus und die Hinwendung zum Mafstab
der gewachsenen mittelalterlichen Stadt deut-
lich. Auch wenn die stark verdichtete Wohnanlage



aus heutiger Sicht die Wirkung des alten Stadt-
bildes mit dem Obertor beeintrachtigt, war sie fur
die damalige Zeit ein bemerkenswerter Beitrag zu
einem qualitatsvollen Wohnungsbau in einem his-
torischen Umfeld mit einer zeitgendssischen Archi-
tektur und einer mafvollen Héhenentwicklung. Sie
ist Ausdruck einer verstarkten Auseinandersetzung
mit dem stadtebaulichen und kulturellen Erbe, die
nach dem Jahr des Denkmalschutzes in der 2. Half-
te der 70-iger Jahre erfolgte. In dieser Zeit wurden
auch die Qualitaten des griunderzeitlichen Woh-
nungsbaus der Wohnsiedlungen der 20-iger und
30-iger Jahre wieder entdeckt. Sie waren wertvolle
VerknuUpfungspunkte fur eine Vielzahl von wohn-
wert verbessernden MalRnahmen im Bestand.

Neben der Neubautatigkeit von Mietwohnungen
und der Errichtung von Eigenheimen engagierte
sich der Neusser Bauverein ab 1977 in verstarktem

Mafe um die Modernisierung seiner Wohnungsbe-
stande. Hierzu trugen wesentlich auch die Moder-
nisierungsprogramme des Bundes und des Landes
Nordrhein-Westfalen bei, die mit einer fur die Woh-
nungswirtschaft interessanten Zuschussforderung
die Verbesserung der Wohnqualitat und des War-
me- und Schallschutzes in den Altbaubestanden
angeregt haben.

Bis Ende 1980 hatte der Neusser Bauverein seinen
Mietwohnungsbestand auf Grund seiner auf3erge-
wohnlichen Bautatigkeit in der Nachkriegszeit und
in wirtschaftlichen Wachstumsjahren auf 6.050 WE
erhoht. AulRerdem errichtete er von der Wahrungs-
reform bis 1980 1.188 Eigenheime und Eigentums-
wohnungen mit 1.292 Wohnungen und wirkte
damit wesentlich an der Schaffung von Wohnungs-
eigentum flr Facharbeiterhaushalte und junge Fa-
milien mit.







Als Reaktion auf die hochverdichteten Wohnsied-
lungen und Satellitenstadte der 60-iger und 70-iger
Jahre und die tiefgreifenden Veranderungen, die mit
den Flachensanierungen verbunden waren, erfolgte
in den 80-iger Jahren eine Neuorientierung in der
Wohnungs- und Stadtebaupolitik des Landes Nord-
rhein-Westfalen. Dabei wurden die Uberalterten
Stadtgebiete aus der Grinderzeit, die sich vielfach
zu stadtebaulichen und sozialen Problemgebieten
entwickelt hatten und die flr die Wohnungsversor-
gung unterer und mittlerer Einkommensschichten
von erheblicher Bedeutung waren, verstarkt in den
Focus staatlicher Forder- und Handlungsprogramme
gerlckt.

Hierbei konnte auf die Erfahrungen des experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus der 70-iger Jahre
zuruck gegriffen werden, der mit einer Kombination

2. Wohnungsbau und Projektentwicklung von 1980 — 2005
mit neuen Qualitaten im Neubau und Bestand

von Modernisierung des Wohnungsbestandes und
gleichzeitiger Wohnumfeldverbesserung einen be-
hutsamen Strategieansatz flr die Aufwertung der
uberalterten Stadtgebiete entwickelt hatte. Dieser
ging von einer deutlich geringeren Eingriffsinten-
sitat als bei den Flachensanierungen aus und stell-
te die Erhaltung des defizitaren Bestandes in den
Mittelpunkt. Dieser hatte in einer Stadtlandschaft,
in der 60-90% des Gebaudebestandes der Zentren
durch die Luftangriffe des 2. Weltkrieges zerstort
wurden, einen besonderen Stellenwert flir die Stadt-
gestaltung und die Rickbesinnung auf gewachsene
Stadtbilder und Stadtstrukturen. Die griinderzeit-
lichen Wohnungsbestande mit ihren dekorativen
Fassaden und die stadtbildpragenden Wohnsied-
lungen der 20-iger und 30-iger Jahre gehorten auch
aus diesem Grunde zu den Forderschwerpunkten

des Landes Nordrhein-Westfalen in den 80-iger und
90-iger Jahren. Daraus ergaben sich eine Vielzahl
von Erneuerungsprojekten auch in der Stadt Neuss,
zu denen das Kolpingviertel, das Barbaraviertel und
die stadtbildpragende Wohnsiedlung an der Vier-
sener Stralle/Marienburger StralRe gehorten.

AuBerdem wurden wertvolle Baudenkmaler, die
durch den wirtschaftlichen Wandel ihre urspriing-
liche Funktion verloren hatten und die fir die stad-
tebauliche Identitat einer Stadt von herausragender
Bedeutung waren, durch die Umnutzung in Wohn-
raum oder den Einbau von 6ffentlichen Nutzungen,
gesichert. In Neuss zahlen dazu das frihere Was-
serwerk an der Weingartstrae und das ehemalige
Krankenhaus hinter dem Rathaus.
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Parallel zur Herausbildung einer behutsamen und
kleinteiligen Stadterneuerungspolitik kam es An-
fang der 80-iger Jahre in Nordrhein-Westfalen
auch zu einer Umorientierung in der Wohnungs-
bauforderung. Nach einer 3-jahrigen Experimen-
tierphase wurden 1984 in die Wohnungsbaufor-
derungsbestimmungen erstmalig stadtebauliche
Forderungsvoraussetzungen aufgenommen, mit
denen verhindert werden sollte, dass durch eine un-
gesteuerte Siedlungsentwicklung und Uberzogene
Forderaktivitaten neue stadtebauliche und soziale
Brennpunkte entstehen. Einen besonderen Stellen-
wert hatte dabei die Standortqualitat fur Neubau-
projekte des sozialen Wohnungsbaus, die nur noch
mit einer malvollen stadtebaulichen Dichte, einer
guten Einfligung in das vorhandene Stadtbild und
den Stadtgrundriss gefordert werden konnten. Di-
ese Umsteuerung im offentlich geforderten Woh-

nungsbau von Nordrhein-Westfalen, der sich mit
erhohten Nutzungs- und Gestaltqualitaten ausein-
andersetzen musste, wurde beglinstigt durch eine
ruhigere Phase in der Siedlungsentwicklung und
dem Wohnungsbau.

Das stadtebauliche Anforderungsprofil fir soziale
Wohnraumforderung, das vielfach im Mittelpunkt
der Auseinandersetzungen von kommunaler Pla-
nungshoheit und staatlichen Foérderprogrammen
stand, konnte sich auch wahrend der neuen Woh-
nungsnot Ende der 80-iger/Anfang der 90-iger Jahre
behaupten, als Nordrhein-Westfalen ebenso wie die
anderen westlichen Bundeslander, mit der Zuwan-
derung von Blrgern aus der ehemaligen DDR und
Aussiedlern aus der ehemaligen Sowjetunion und
Polen konfrontiert wurde. Die Zuwanderung von
1 Mio Einwohner in das bevodlkerungsreichste Bun-

desland NRW seit der Wiedervereinigung und dem
Fortfall der Blockbildung in Europa, hat bis Mitte der
90-iger Jahre zu einer erhdhten Bau- und Siedlungs-
tatigkeit geflihrt. Dabei standen die wirtschaft-
lichen Wachstumsstandorte an der Rheinschiene
und die des landlichen Raumes im Mittelpunkt der
staatlichen Handlungsprogramme, wahrend die
Siedlungsentwicklung in den alten Industrieregi-
onen mit ihrer Uberalterten Bevolkerung und dem
fehlenden Arbeitsplatzangebot stagnierte.

Nachdem in der 2. Halfte der 90-iger Jahre das Men-
genproblem der neuen Wohnungsnot nach der Wie-
dervereinigung weitestgehend gelost war, erfolgte
unter dem sich abzeichnenden demografischen
Wandel eine Weiterentwicklung der Nutzungsqua-
litaten im Wohnungsbau. AuBerdem wurden Ende
der 90-iger Jahre/Anfang des 21. Jahrhunderts,



Handlungskonzepte fir die Weiterentwicklung der
Wohnsiedlungen 50-iger Jahre und eine Qualitats-
verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen in
den hochverdichteten Wohnsiedlungen der 60-iger
und 70-iger Jahre entwickelt.

In diesem Umorientierungsprozess in der Woh-
nungs- und Stadtebaupolitik des Landes Nordrhein-
Westfalen, der Uber einen Zeitraum von 25 Jahren
erfolgte, hat der Neusser Bauverein mit einer Viel-
zahl von Wohnungsbauprojekten und stadtebau-
lichen Entwicklungen mitgewirkt. Er wurde einer
der erfolgreichsten und bedeutendsten Kooperati-
onspartner des experimentellen Wohnungsbaus in
Nordrhein-Westfalen. Die dokumentierten 23 Ein-
zelprojekte sollen einen Einblick in die vielfaltigen
Aufgabenstellungen des Neusser Wohnungsbaus
der letzten 25 Jahre vermitteln und den Wertewan-

del im Wohnungs- und Stadtebau verdeutlichen.
Gleichzeitig sind sie ein Beleg dafir, dass mit einem
breit aufgestellten kommunalen Wohnungsun-
ternehmen nicht nur die quantitative Frage der
Wohnraumversorgung in einem wirtschaftlichen
Wachstumszentrum wirkungsvoll gelést, sondern
auch bedeutende Projekte der Stadtentwicklung auf
schwierigen Standorten verwirklicht werden kon-
nen, flr die sich private Investoren nicht engagieren.
Aullerdem zeigen die dokumentierten Projekte, dass
eine vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen der
Stadt und ihrem Wohnungsunternehmen einen we-
sentlichen Beitrag an einer nachhaltigen und offen-
siven Flachen- und Siedlungspolitik leisten kann. Mit
dieser hat die Stadt Neuss ihre Wohnbevolkerung
auf hohem Niveau und mit einer ausgewogenen So-
zialstruktur stabilisiert.
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Stadtbibliothek und Biiro
in 41460 Neuss,
RheinstraBe, Rheinwallgraben, Am Neumarkt

Architektur
Bungenberg & Wabhle, Diisseldorf

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.1 Neubau fur die Stadtbibliothek und die Verwaltung des Bauvereins Am Neumarkt

In den 70iger Jahren hat die Stadt Neuss zur Star-
kung der Innenstadt als Einzelhandels- und Ein-
kaufszentrum eine stadtebauliche Neuordnung
und Flachensanierung im Bereich von Nieder-
stralRe/Glockhammer/Rheinstralle/Hafenstralle
durchgefuihrt, mit der primar eine Ansiedlung von
grol3flachigen Warenhausern ermoglicht werden
sollte. Eines der wesentlichen Elemente dieser In-
nenstadtsanierung ist die Bebauung und Gestal-
tung des historischen Neumarktes. Dieser wird im
Westen durch ein Kaufhaus begrenzt und ist durch
eine Uberwiegend 4-5-geschossige Randbebauung
gekennzeichnet.

Fur die Nutzung des Neumarktes als einem der tra-
ditionellen und stadtebaulich gut dimensionierten
Stadtplatze war die Verwirklichung der ostlichen
Abschlu- und Kopfbebauung von entscheidender
Bedeutung. Als Nutzer fur diesen Standort standen
die Stadtbibliothek und die Verwaltung des Neusser
Bauvereins zurVerfligung, die ihre bisherigen Raum-
lichkeiten an der MichaelstraBe im Rahmen der
Rathauserweiterung aufgeben sollten und die ge-
meinsam eine Nutzflache von 5.500 m? benotigten.
AulRerdem sollten zur Belebung des Neumarktes im
nordostlichen Teil der Platzwand 8 Wohnungen er-
richtet werden. Aus diesem Grunde hat der Neusser

13
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Bauverein im Jahre 1980 von der Werhahn-Grup- Verwaltung. Sie stellt ein zeittypisches Architektu-
pe die erforderlichen Grundstiicke erworben und relement dar, das wesentlich zu einer guten und
gleichzeitig beschlossen, hier flr einen Architek- maRstablichen Fassung des Neumarktes beigetra-
tenwettbewerb durchzufiihren. Fur die Bebauung gen hat. Nach wie vor liberzeugt die moderne zeit-
Am Neumarkt wurde 1982 ein Realisierungswett- lose Gestaltung. Im Gegensatz zu den umliegenden
bewerb ausgeschrieben und entschieden, den das GroBbauten des Sanierungsgebietes, die zu einem
Dusseldorfer Architekturbliro Bungenberg/Wahle beachtlichen MaRstabsbruch in der Neusser Innen-

mit dem 1. Preis gewonnen hat.

Die im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens ent-
wickelte Konzeption hat die bereits damals beste-
hende neue Platzrandbebauung in ihrer Hohenent-
wicklung weitestgehend aufgenommen und die
Bibliothek als eigenstandigen Baukorper, der sich
zum Neumarkt mit einer schrag geneigten Glasfas-
sade prasentiert, ausgebildet. Mit seiner maf3vollen
Geschossigkeit und Materialwahl bildet die ostliche
Platzrandbebauung eine gelungende Kulisse fir
eine Nutzungsvielfalt von Wohnen, Bibliothek und

stadt geflihrt haben, bildet das Bauvorhaben des
Neusser Bauvereins einen wertvollen Beitrag zur
Revitalisierung der Neusser Innenstadt mit einer
durchdachten Nutzungsmischung, Baukorperge-
staltung und ausdrucksvollen Architektur. Auf der
Grundlage der vom Architekturbliro Bungenberg
entwickelten Planung wurde der Gebaudekomplex
bis zum Jahre 1986 fertig gestellt und war bis An-
fang 2006 Sitz des Neusser Bauvereins.

15
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Barbaraviertel in 41460 Neuss
Heerdter Stral3e, Bliicher- und DyckhofstraRBe

Architektur
Burger + Hoffmann, Neuss
Hubertus Grosser, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.2 Erhaltung des Barbaraviertels im Randbereich des Neusser Hafens

Das Barbaraviertel gehort aufgrund seiner Lage
zu den schwierigen Wohnquartieren in der Stadt
Neuss. Seine Standortqualitat wird erheblich durch
die umgebende Hafen-, Gewerbe- und Industrie-
nutzung sowie durch die Larmbelastungen der
Dusseldorfer StraRe (L137) als kommunale Haupt-
verkehrsstraBe und Autobahnzubringer zur AS52
beeintrachtigt. Die isolierte Lage und die materielle
undoptische Umweltbelastunghabendazu gefiihrt,
dass sich das Barbaraviertel in der Nachkriegszeit
zu einem Wohnstandort von iberwiegend benach-
teiligten und auslandischen Bevolkerungsgruppen
entwickelt hat, die an preiswertem Wohnraum
in der Nahe ihrer Arbeitsstatten interessiert sind.
Der Auslanderanteil ist heute mit 44,3% extrem
hoch und liegt weit oberhalb des Neusser Durch-
schnittswertes von 13,5% der Gesamtbevolkerung.
Das Wohnquartier stellt trotz der in den 80iger und

90iger Jahren von der Stadt Neuss durchgefiihrten
Malnahmen zur Verkehrsberuhigung und Wohn-
umfeldverbesserung und von der Gemeinnitzigen
Wohnungs-Genossenschaft (GWG) und dem Neus-
ser Bauverein durchgeflhrten Modernisierungs-
und Sanierungsmafnahmen im Wohnungsbestand
eine besondere Herausforderung fur die kommu-
nale Stadtentwicklungs-, Sozial- und Integrations-
politik dar, um die Entstehung einer Gettosituation
mit Uberforderten Nachbarschaften zu vermeiden.

Bereits Mitte der 80iger Jahre gab es in Neuss eine
intensive kommunalpolitische und wohnungswirt-
schaftliche Abwagung zur weiteren Entwicklung
des um die Jahrhundertwende entstandenen Bar-
baraviertels. Nach den damaligen Vorstellungen
der Regionalplanung sollte die in einem grof¥fla-
chigen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich

17
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gelegene Wohnbebauung aufgegeben werden,
um die Entwicklung des Neusser Hafens mit sei-
nen angrenzenden gewerblichen Aktivitaten nicht
zu behindern. Eine Verfestigung des bestehenden
Wohnungsbestandes wurde zunachst als nicht
zweckmaliig angesehen, weil diese den Zielen der
Regional- und Landesplanung widersprach.

In dem intensiven kommunalen Abwagungsprozess
zur Zukunft des Barbaraviertels wurden der Neusser
Bauverein und die GWG mit ihren umfangreichen
Wohnungsbestanden an der Dusseldorfer Strafe,
DyckhofstraBBe, Heerdter Stra3e, Bliicherstralle und
Yorckstra8e einbezogen. Mit den Beschlussgremien
der Stadt Neuss wurde vereinbart, dass bei aller Of-
fenheit flr die Hafenentwicklung und den Interes-
sen der angrenzenden Gewerbe- und Industrieun-
ternehmen, die Belange der in dem Barbaraviertel
wohnende Bevolkerung verstarkt berlicksichtigt
werden. Diese hatte sich im Rahmen einer Mieter-
befragung mit einer unerwartet grolen Mehrheit

flr den Erhalt und die Modernisierung der vorhan-
denen Wohnbebauung ausgesprochen. Dieses Vo-
tum flhrte zu einer Verstandigung Uber ein Revi-
talisierungskonzept zwischen der Stadt Neuss und
beiden Wohnungsunternehmen, dass von einer
sozialvertraglichen Mietenpolitik im Bestand und
flankierenden stadtebaulichen MalRnahmen zur
Aufwertung des offentlichen Strallenraumes und
Wohnumfeldes im Rahmen der behutsamen und
erhaltenen Stadterneuerung ausging.

An der Umsetzung dieses Konzeptes hat der Neus-
ser Bauverein sich in der Zeit von 1986 bis 1992 mit
der Erneuerung von 155 Wohnungen beteiligt. Die
Gebaude an der Bliicher StrafSe 12-16 und Dyckhof-
strale38-42,indenensich 50 Wohnungen befinden,
wurden mit den Konditionen eines bescheideneren
Standards nach den Modernisierungsrichtlinien des
Landes einer baulichen Erneuerung zugefihrt. 105
Wohnungseinheiten des stadtbildpragenden Woh-
nungsbestandes an der Heerdter Strale wurden mit

einem kombinierten Mitteleinsatz von Modernisie-
rungs- und Stadterneuerungsmitteln und neuzeit-
lichen Standards zu sozialvertraglichen Mieten von
5,00 DM/m? Wohnflache umgebaut. Die zundchst
fir die Erlangung von offentlichen Férdermitteln
angestrebte Unterschutzstellung der Wohnge-
baude des Barbaraviertels im Rahmen einer Denk-
malbereichssatzung konnte nach der Zusage von
Fordermitteln des Landes zur Sicherung sozialver-
traglicher Mieten Ende 1986 aufgegeben werden,
die zu einer Einschrankung der Nutzungsmoglich-
keiten und spateren Verwertung gefihrt hatte. Da
sich die Kosten fiir eine durchgreifende Erneuerung
des Wohnungsbestandes der GWG und des Neusser
Bauvereins im Barbaraviertel in der mehrjahrigen
Durchfihrungsphase beachtlich erhoht hatten,
erfolgte auf der Grundlage eines neutralen Moder-
nisierungsgutachtens durch das Architekturbiiro
Miksch aus Dusseldorf im Jahre 1990 eine Nachfi-
nanzierung aus Stadtebauforderungsmitteln, um
einen einheitlichen Standard zu der vereinbarten



sozialvertraglichen Miete zu sichern. Gleichzeitig
wurde mit der Stadt Neuss Einvernehmen dartber
erzielt, dass flr die durchgefliihrte Verkehrsberu-
higung des Barbaraviertels keine Anliegerbeitrage
nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes erhoben
wurden, weil diese zu Lasten der Modernisierungs-
kosten und des Modernisierungsstandards gegan-
gen waren. Eine Erhohung des Mietniveaus fir die
Malknahmen der Lagewertverbesserung ware auch
in Anbetracht der Einkommens- und Sozialstruktur
der Bewohner des Barbaraviertels nicht sinnvoll ge-
wesen.

Zeitgleich mit der grundlegenden Erneuerung des
Wohnungsbestandes des Neusser Bauvereins hat
die GWG im Barbaraviertel ihre 159 Wohnungen
ebenfalls mit einem kombinierten Mitteleinsatz
von Modernisierungs- und Stadterneuerungsmittel
zu der fur das Wohnquartier vereinbarten sozialver-
traglichen Miete erneuert. In dem an der Dussel-
dorfer StralRe/ Gneisenaustralle/ Heerdter StralRe

und Yorckstrale liegenden Wohnanlage, die sich
um einen ruhigen Blockinnenhof konzentriert, wur-
de eine grollere Tiefgarage mit 90 Stellplatzen an-
gelegt, die zu einer Entlastung des Wohnumfeldes
vom ruhenden Verkehr nachhaltig beigetragen hat.

Zu einer Neubewertung des Standortes des Barba-
raviertels ist es in den letzten Jahren aufgrund der
sich abzeichnenden wirtschaftlichen Umstrukturie-
rung im Neusser Hafen gekommen. Auf den unmit-
telbar an der historischen Altstadt angrenzenden
ehemals gewerblich genutzten Flachen und der
Industriebrache auf dem nérdlichen Teil des Hafen-
beckens | werden Folgenutzungen von Wohnen und
nicht storenden Gewerbenutzungen angestrebt.
Diese Entwicklung dirfte sich mittel- und langfris-
tig auch auf die Flachennutzung beiderseits der
Dusseldorfer Strafde auswirken, die in ihrem stad-
tebaulichen Erscheinungsbild eine nachhaltige Auf-
wertung erfordert.

m

%

- onPmm ey m

— . =

19



20



Ehemaliges Wasserwerk in 41464 Neuss
WeingartstraBe 44-50 und 60

Architektur
Rudolf Kiippers, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.3 Umnutzung des ehemaligen Wasserwerkes an der Weingartstral3e

in Wohn-Ateliers mit erganzender Neubebauung

1987 wurde das am Rande der westlichen alten
Innenstadt gelegene Wasserwerk an der Weingart-
stralle aufgegeben. Es ist ein typisches Beispiel der
Industriearchitektur des 19. Jahrhunderts und war
fur die Stadtentwicklung und Industrialisierung
von Neuss von beachtlicher Bedeutung. Als friihes
Beispiel von Public Privat Partnership belieferte das
von der Firma Scheren 1881 erbaute Wasserwerk
die Innenstadt. Spater erwarb die Stadt Neuss die
Wassererzeugung mit Leitungsnetz.

Fir das brach gefallene Gelandeareal von 4.370m?
Grundstuicksflache, das mit einer stadtbildpra-
genden Pumpenhalle, einer Remise und einem
Warterhaus besetzt war, wurde Mitte der 80iger
von den Neusser Stadtwerken eine Nachnutzung
gesucht. In deren Auftrag hat 1986 des Architektur-
bliro Grosser Nutzungsalternativen entwickelt, die
flr die Ankaufsverhandlungen des Neusser Bauver-
eins eine wertvolle Entscheidungshilfe darstellten.
Dieser hatte sich zum Ziel gesetzt, die funktions-
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losen Gebaude des ehemaligen Wasserwerkes mit
seiner zeittypischen Backsteinarchitektur in eine
neue Wohnanlage des sozialen Wohnungsbaues
zu integrieren. Gemeinsam mit dem Architekturbu-
ro Rudolf Kippers wurde das Konzept fir die Frei-
stellung der denkmalwerten Pumpenhalle und den
Einbau von 6 Maisonett-Wohnungen, die sich um
einen Lichthof gruppieren, entwickelt. AuBerdem
wurden in der Remise 3 Atelie-Wohnungen flr
wohnberechtigte Kinstler eingebaut, um diesen
geeignete Wohn- und Arbeitsbedingungen unter
einem Dach zu bieten. In dem Warterhaus wurden
2 weitere Wohnungen geschaffen. Gleichzeitig wur-
de in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Bauten

des ehemaligen Wasserwerkes in Fortsetzung der
vorhandenen Straenrandbebauung mit dem Ar-
chitekten Grosser eine Wohnbebauung fir weitere
21 qualitatsvolle Stadtwohnungen errichtet.

Mit der Umnutzung der tber 100 Jahre alten Ge-
baudesubstanzen des ehemaligen Wasserwerkes
in Wohnraum hat der Neusser Bauverein nicht nur
die Geschichtlichkeit des Standortes betont und die
stadtebauliche Identitat in einem fir die Stadtent-
wicklung von Neuss bedeutenden Standort gesi-
chert, sondern auch gleichzeitig MaRstabe fur die
Umwandlung von ehemaligen Nichtwohngebau-
den in anspruchsvollen Wohnraum fir untere und

mittlere Einkommensgruppen gesetzt. Die mit viel
Einfihlungsvermogen in den verlassenen Mauern
des friheren Wasserwerkes geschaffenen Woh-
nungen haben den Neusser Bauverein weit Uber
die Grenzen der Stadt hinaus als Projektentwickler
bekannt gemacht und in der Fachoffentlichkeit der
Bundesrepublik ein nachhaltiges Echo ausgelost.

Dabei muss besonders herausgestellt werden, dass
durch das Engagement des Neusser Bauvereins eine
spekulative Verwertung der stadtbildpragenden
Gebaudekomplexe des ehemaligen Wasserwerkes
vermieden wurde. Die Schaffung von neuen Woh-
nungen in den alten Gebaudehiillen stellt eine her-
vorragende Alternative zu der haufig verwendeten
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Umwandlung in soziokulturelle Einrichtungen, die
meist mit erheblichen Folgekosten fir die offent-
liche Hand verbunden sind, dar. Mit der Reaktivie-
rung der Bauten des ehemaligen Wasserwerkes und
einer erganzenden Neubebauung wurde eine neue
Wohnanlage mit einer anspruchsvollen Wohn- und
Freiraumqualitat in Neuss geschaffen, die wesent-

lich zu einer Aufwertung und Verbesserung in einer
stadtgeschichtlich besonders empfindlichen Situa-
tion beitragt.
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Obertorviertel in 41460 Neus
Oberstrafe, Rottelsgasse und Miihlenstralle

Architektur

Rudolf Kiippers, Neuss
Bungenberg & Wabhle, Diisseldorf
Ingenhoven & Ingenhoven, Neuss
Dipl.-Ing. Horst Hanrath, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
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2.4 Aufwertung des Obertorviertels - Sicherung des Hauses Rottels und stadtebauliche Neuordnung
an der Rottelsgasse/MuhlenstraBe/Oberstralle mit innerstadtischen Wohnen

Mitte der 70iger Jahre wurde vom Rat der Stadt
Neuss der stdwestliche Teil der historischen Alt-
stadt zu einem Sanierungsgebiet erklart, dass zu
einem attraktiven Wohngebiet mit einem breiten
Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtungen
entwickelt werden sollte. Zu einer formlichen Fest-
legung des Sanierungsgebietes MihlenstrafSe ist
es jedoch nicht gekommen, weil die Bezirksregie-
rung Dusseldorf 1982 wegen fehlender Stadter-
neuerungsmittel die Genehmigung der Satzung
versagte. Aus diesem Grunde hat die Stadt Neuss
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Rahmen-
planes 1983 den notwendigen Aufwertungspro-
zess mit der behutsamen Stadterneuerung der
kleinen Schritte eingeleitet. Den Einstieg in den
notwendigen Veranderungsprozess bildete die

Sicherung und der Umbau des Hauses Rottels an
der OberstraBBe. In der Nachkriegszeit hatte sich
das zwei Eigentimern gehdrende Haus zu einem
verwahrlosten Gebaudekomplex entwickelt. Die-
ser wurde 1986 vom Neusser Bauverein gemein-
sam mit den angrenzenden Grundsticksflachen
an der Rottelsgasse/ Mihlenstralle erworben. In
Zusammenarbeit mit der Jubilaumsstiftung der
Stadtsparkasse Neuss wurde das Haus Rottels fur
eine Museumsnutzung nach den Planen des Archi-
tekten Rudolf Kiippers umgebaut. Seit 1989 wird es
zundchst als neu eingerichtete Abteilung fir bir-
gerliche Wohnkultur und Stadtgeschichte des 19.
und 20. Jahrhunderts des Clemens-Sels-Museums

genutzt; mittlerweile beherbergt es das Neusser
Schitzenmuseum.
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Fir das unmittelbar angrenzende Gelande des
ehemaligen Menoritenklosters hat der Neusser
Bauverein mit dem Dusseldorfer Architekturbiiro
Bungenberg + Wahle ein Bebauungskonzept ent-
wickelt, dass der Geschichtlichkeit des Standortes
im besonderen Mafse Rechnung tragt und die Reste
der alten Klostermauer an der Rottelsgasse in die
Neubebauung integriert. Durch eine mafstabsge-
rechte und gegliederte 3-geschossige Stralsenrand-
bebauung an der Rottelsgasse/MihlenstraBe ist
1989 bis 1991 eine hochwertige innerstadtische
Wohnanlage mit einer angenehm zurlickhaltenden
Architektur entstanden. In dem in 3 Wohnhauser
untergliederten Gebaudekomplex befinden sich 24
offentlich geforderte Mietwohnungen mit 27 Stell-

platzen in einer Tiefgarage. Von besonderer Aufent-
haltsqualitat ist der in Fortsetzung des Museums-
hofes des Hauses Rottels entstandene Innenhof der
Wohnanlage, der Familien mit Kindern verkehrssi-
chere Spiel- und Freizeitaktivitaten in der Neusser
Innenstadt erméglicht. Er wird zum Museumshof
des Hauses Rottels durch eine mit Torbogen durch-
brochene Mauer getrennt, in der zur Erinnerung an
die Klostertradition des Standortes alte Steinfunde
integriert wurden. AufRerdem wurde die frithindus-
trielle Nutzung des Grundstlickes als einer der Mih-
lenstandorte der Stadt durch die auf dem Gelande
aufgefundenen Mihlensteine betont, die in die Ge-
staltung der Wohnanlage einbezogen wurden. Mit
der Neubebauung des ehemaligen Klostergelandes
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an der Rottelsgasse/ Mihlenstrae wurde der his-
torische Stadtgrundriss mit einem eindrucksvollen
Architekturelement wieder hergestellt. Gleichzei-
tig wurde die Rottelsgasse als fulRlaufiges Verbin-
dungselement zwischen der Oberstralle und der
Mdihlenstrae bis zum Rosengarten aktiviert und
mit dem alten Stralenpflaster neu gestaltet. Sie ge-
hort heute zu den eindrucksvollsten Altstadtgassen
in Neuss, in der neues Bauen in einer historischen
Umgebung eindrucksvoll prasentiert wird.

Auf der Sldseite der Rottelsgasse zwischen der
Oberstrale und der MihlenstraBe wurde in der
2. Halfte der 80iger Jahre durch den Neusser Bau-
verein in Zusammenarbeit mit dem Neusser Ar-

chitekturburo Hanrath eine neue Wohnbebauung
mit 34 Eigentumswohnungen und 3 Stadthausern
errichtet. Sie tragt ebenfalls zur Aktivierung einer
innerstadtischen Brachflache bei, die viele Jahre
als provisorischer Parkplatz genutzt wurde. Bei der
Ausformulierung des Bebauungskonzeptes wur-
de besonderer Wert auf die Malstablichkeit der
Neubebauung in unmittelbarer Nahe des Hauses
Rottels an der Oberstrale und auch die Einbezie-
hung von erhaltenswerten Baumbestanden gelegt.
Mit der Schaffung von Wohnungseigentum auf
diesem Standort und offentlich geforderten Miet-
wohnungen auf dem gegenuberliegenden Kloster-
gelande ist es gelungen, in diesem Altstadtbereich
eine ausgewogene soziale Mischung in der neuen

Bewohnerstruktur zu erreichen. Die Starken der
neuen Wohnbebauung an der Sudseite der Rottels-
gasse liegen in ihrer stadtebaulichen Gruppierung,
Malstablichkeit, Freiraumgestaltung und dem be-
achtlichem Wohnwert. Die Architektur ist jedoch
durch den Zeitgeist und die Formsprache der 80iger
Jahre mit einer modischen Kleinteiligkeit gepragt.

Fur die Errichtung einer hochwertigen innerstad-
tischen Wohnanlage hat der Neusser Bauverein von
der Stadt Neuss in den Jahren 1986-1988 das etwa
2.200 m? grofRe Grundstlck an der unteren Mih-
lenstralle erworben, auf dem bis Mitte der 70iger
Jahre die Maschinenfabrik Reinartz tatig war. Die
Planung flr die neue Wohnbebauung an der West-

o
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seite der Mihlenstralle wurde im Rahmen eines
Realisierungswettbewerbes im Jahre 1989 entwi-
ckelt, der von dem Neusser Architekturblro Robert
Ingenhoven mit dem 1. Preis gewonnen wurde.
In das Bebauungskonzept wurde das ehemalige
Wohnhaus der Familie Reinartz in der Mihlenstra-
RBe 47 mit seinem grinderzeitlichem Erscheinungs-
bild integriert. In den Aufenanlagen wurde die
Esse einer friheren Schmiede erhalten. Auf diese
Weise sind 31 hochwertige Komfortwohnungen
als Eigentumseinheiten mit einem unmittelbaren
Ausblick in den Stadtgarten entstanden. Die 3-
geschossige Strallenrandbebauung mit einem
ausgebauten Dachgeschof8 in einem Tonnendach
stellt ein anspruchsvolles Architekturelement auf

/

der Mihlenstrale dar. In ihrem duleren Erschei-
nungsbild wurde der Parzellenmafstab des Alt-
stadtviertels durch die Treppenhauseingange und
eine sichtbare Fassadengliederung betont. Die Un-
terbringung der notwendigen Stellplatze der 1992
fertig gestellten Wohnanlagen erfolgte in einer
Tiefgarage. Dadurch konnte trotz der hohen stad-
tebaulichen Dichte von GFZ 1,8 ein qualitatvolles
privates Wohnumfeld zwischen der StraBenrandbe-
bauung und dem Rosengarten geschaffen werden.
Der Neusser Bauverein hat mit dieser herausra-
genden Wohnbebauung an der Mihlenstral3e zu
einer deutlichen Verbesserung des Stadtbildes im
sudlichen Obertorviertels beigetragen, das bis dort-
hin durch wenig ansehnliche Fabrikgebaude und

kleinteilige Wohnhduser aus dem 19. Jahrhundert
gekennzeichnet war.

Einen weiteren Beitrag zur Aufwertung der Mih-
lenstral’e und einer Starkung des innerstadtischen
Wohnens erfolgt durch die im Bau befindliche Ei-
gentumswohnanlage aufdem Grundstiick Mihlen-
stralle 29-31, die gegenwartig unmittelbar neben
der Neusser Burgergesellschaft errichtet wird. Sie
umfasst 18 Wohnungen fiir das , blrgerliche Woh-
nen“ und wurde im Stile der klassischen Moderne
vom Architekturblro Robert und Oliver Ingenho-
ven konzipiert. Die anspruchsvolle Wohnanlage soll
noch im Jahre 2006 fertig gestellt und bezogen wer-
den.



Viersener StraRe, Christian-Schauerte-StraRe,
Saarbriickener Straf3e und Marienburger Stral3e
in 41462 Neuss

Architektur
Miksch + Partner, Dusseldorf
Norbert Hartmann, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.5 Erhaltung, Erneuerung und Nachverdichtung der stadtbildpragenden

Wohnsiedlung an der Viersener Strale/Marienburger Stral3e

LEL L ENERL]

Die im Nordwesten von Neuss gelegene Wohnsied-
lung gehort mit ihrer traditionalistischen Bauweise
und Backsteinarchitektur zu den herausragenden
Zeugnissen des Wohnungsbaus der 20iger und
30iger Jahre. Sie umfasst 30 Wohngebaude, in de-
nen sich bis Ende der 80iger Jahre 158 Wohnungen
mit dem Standard der 30iger Jahre befanden. Eine
erste bauliche Erganzung hat die stadtbildpragende
Wohnsiedlung wahrend der Wohnungsnot der
50iger Jahre erhalten, als zusatzlich 3 neue Gebau-
de mit 24 Wohnungen errichtet wurden.

In der zweiten Halfte der 80iger Jahre wurde fir
den gesamten Althausbestand ein Modernisie-
rungs- und Umbaukonzept entwickelt, dass von
einer Anpassung der kleinen Wohnungsgrundrisse
an die veranderten Wohngewohnheiten ausging
und gleichzeitig eine Offnung der ErdgeschoRwoh-
nungen zu den Innenhéfen mit Mietergarten vor-
sah. AuRBerdem wurde eine Nachverdichtung mit
mafstabsgerechten 2-geschossigen Neubauten
und einem ausgebauten Dachgeschof3 auf dem
Standort der im Blockinnenhof gelegenen Garagen-
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zeilen geplant. Dort wurden 36 qualitatsvolle Neu-
bauwohnungen geschaffen, die wesentlich zu einer
Verbesserung des Wohnungsangebotes und zu ei-
ner Auflockerung der uberalteten Bewohnerstruk-
turbeigetragen haben. Alle ErdgeschoBwohnungen
sind barrierefrei erreichbar. Mit der Nachverdich-
tungsmalnahme konnte den altern Bewohnern der
Siedlungein flrihre Lebenssituation angemessenes
Wohnungsangebot zur Verfligung gestellt werden.
Gleichzeitig hatte dies den Vorteil, dass die Erdge-
schoBwohnungen im Bestand, die von den alteren
Mietern aufgegeben wurden, durch junge Fami-
lien genutzt werden konnten. Mit der behutsamen
NachverdichtungsmalRnahme wurde gleichzeitig
auch eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs und

nachhaltige Wohnumfeldverbesserung durchge-
flhrt. Im Zusammenhang mit den Wohnungsneu-
bauten wurden 2 Tiefgaragen mit zusammen 53
Stellplatzen fir die Bewohner im Neubau und Be-
stand geschaffen. In Verbindung damit entstand
auch eine gasbetriebene Heizungszentrale, die so-
wohl die alten Siedlungsbestande, die neuen Wohn-
gebaude und den benachbarten Wohnungsbestand
versorgt. Die sorgfaltige Gestaltung der AuBenrau-
me flhrte zu einer deutlichen Aufwertung, der in
der Nahe des Stadtteilzentrums von Neuss-Furth
verkehrsglinstig gelegene Wohnsiedlung.

Durch eine intensive und frihzeitige Bewohnerbe-
teiligung ist es dem Neusser Bauverein gelungen,

mit einer stadtebaulich qualitatsvollen Erganzung
des denkmalgeschitzten Wohnungsbestandes, das
intakte soziale Geflige der Siedlung zu erhalten und
gleichzeitig jungen Familien mit Kindern ein neu-
es Wohnungsangebot auf einem innerstadtischen
Standort zu eroffnen. AuBerdem wurden mit der
durchgefihrten  stadtebaulichen  Nachverdich-
tungsmallinahme der modernisierungsbedingte
Verlust an Wohnungen im Bestand der 30iger Jahre
kompensiert. Auf diese Weise konnte eine Verdran-
gungvon Mieterhaushalten aus ihrem angestamm-
ten Wohnquartier vermieden werden, die vielfach
bei stadtebaulichen Erneuerungsgebieten auftritt,
in denen sich die baulichen Aufwertungsmal3-
nahmen nur auf den Bestand beschranken.



Die vom Neusser Bauverein mit den Architektur-
buros Miksch & Partner und Norbert Hartmann
durchgefuhrte Umstrukturierung des Wohnungs-
bestandes von stadtebaulicher Nachverdichtung
der stadtbildpragenden Wohnsiedlung stellt ein
gelungenes Beispiel fur eine stadtebaulich, ckolo-
gische und sozial vertragliche Aufwertungvon tber-
alteten Stadtquartieren dar und hat in erheblichem
Umfange die Diskussion um die Nachverdichtung
von Wohnquartieren in Nordrhein-Westfalen mit
beeinflusst.
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Rheydter StraRe
in 41464 Neuss

Architektur
Dipl.-Ing. Horst Hanrath, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.6 Wohnbebauung an der Rheydter StralRe in Neuss

I

Inder 2. Halfte der 80iger Jahre hat der Neusser Bau-
verein gemeinsam mit dem Architekturbliro Han-
rath ein Bebauungskonzept fir das Eckgrundstiick
Rheydter StraRe/Selfkantstrale entwickelt, das sich
an einer stark befahrenen, kommunalen Hauptver-
kehrsstraRe (L 381) befindet. Das im Randbereich
der Neusser Innenstadt gelegene Wohnungsbau-
projekt verfligt trotz der Lirmbelastigung tber eine
beachtliche Standortqualitat. Auf der gegentber-
liegenden StralBenseite befindet sich eine quali-
tatsvolle Wohnbebauung der Jahrhundertwende,
die durch die Zerstorung des 2. Weltkrieges kaum
beeintrachtigt wurde. Im Gegensatz dazu weist
die nordliche StraBenrandbebauung der Rheydter
Stralle erhebliche Einbriiche durch die Bautatigkeit

der 60iger und 70iger Jahre auf. Mit einem differen-
ziertem Bebauungskonzept, das sich am Parzellen-
mafstab der griinderzeitlichen Stralenrandbebau-
ung orientiert, wurde Ende der 80iger Jahre eine
Mehrfamilienhausbebauung geschaffen, die einen
vorbildlichen Beitrag zu einer kleinteiligen Stadtre-
paratur darstellt. Sie ersetzt die Schlichtbebauung
der ersten Nachkriegsjahre.

Die neu geschaffenen 27 offentlich geforderten
Mietwohnungen gruppieren sich um 3 eigenstan-
dige Treppenhauser mit Uberschaubaren Nach-
barschaften. Im stadtebaulichen Erscheinungsbild
stellt sich die 3-geschossige Stral’enrandbebauung
als ein eigenstandiges Architekturelement dar, das
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an Gliederungsprinzipien einer griinderzeitlichen
Stadthausbebauung anknlpft. Von besonderer
Qualitat ist die durchdachte Grundrissgestaltung,
die angemessen auf die Larmsituation an der Rh-
eydter Strafle reagiert. Durch die konsequente An-
ordnung der Kinderzimmer und Schlafraume im
ruckwartigen, ruhigen Bereich werden von den Ver-
kehrsbelastungen der stark befahrenen Ausfallstra-
Be nur die Kichenraume, Essplatze, Wohnraume
und Treppenhauser beruhrt.

Trotz der relativ geringen Grundstucksflache ver-
fligt die Mehrfamilienhausbebauung Uber ein
hochwertiges Wohnumfeld. Die notwendigen Stell-
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StraBenseite

platze wurden in einer Tiefgarage so angeordnet,
dass deren Oberflache gleichzeitig als Terrassen und
begriinte Freiraume mit Mietergdrten im ruhigen,
stralenabgewandten Bereich genutzt werden kon-
nen.

Die mit einem breiten Wohnungsmix ausgestattete
Bebauung hat wesentlich zu einer Aufwertung der
nordlichen StraRenrandbebauung an der Rheydter
Stralle mit einem eigenstandigen Architekturele-
ment beigetragen, das mit seiner differenzierten
Kleinteiligkeit den Zeitgeist der 80iger Jahre wider-
spiegelt.



Kaarster Straf3e und
Viersener StraRe in 41462 Neuss

Architektur

Hubertus Grosser, Neuss
Bungenberg & Wabhle, Diisseldorf
Rudolf Kiippers, Neuss

Landschaftsplanung

Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Part-

ner, Willich

2.7 Neuer Stadteingang Kaarster- / Viersener StraRe mit Miet- und Eigentumswohnungen

sowie gewerblichen Flachen

Aufgrund der starken Verkehrsbelastungen auf der
Viersener Stralle (B7) und der Kaarster StraRe (L 44)
musste deren Kreuzungsbereich erweitert und neu
ausgebaut werden. Hierflr hat die Stadt Neuss in
den 70iger und 80iger Jahren die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die
mit einer Riicknahme der Baufluchten verbunden
waren. Dies fuhrte im stdlichen Kreuzungsbereich
zum Ankauf und Abbruch der dort vorhandenen
2-3 geschossigen Stralenrandbebauung, die sich in
einem nicht sehr ansehnlichen Zustand befand.

Da die Ankaufsverhandlungen mit der privaten
Grundeigentimern und die Abrissmalinahmen
uber einen sehr langen Zeitraum erfolgten, hatte
sich im Kreuzungsbereich von Viersener- und Kaars-
ter Stralle eine Brachenlandschaft herausgebildet,
die fir die Stadt Neuss eine stadtebaulich unbe-
friedigende Eingangssituation darstellte. Aus die-
sem Grunde ergab sich fir die Projektentwicklung
der Neusser Bauverein AG Ende der 80iger Jahre
die Moglichkeit, den sutdlichen Kreuzungsbereich
einer stadtebaulichen Neuordnung mit einer ge-
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schlossenen StralRenrandbebauung zu tberplanen.
Mit einem gebogenem Gebaudekomplex, der aus
52 Mietwohnungen und 7 gewerblichen Einheiten
besteht, wurde Anfang der 90iger Jahre die Wieder-
herstellung des Stadteinganges im Kreuzungsbe-
reich der Viersener- und Kaarster Stralse in Angriff
genommen. Zu dem markanten 4-geschossigen
Wohn- und Geschaftshaus wurden 16 Eigentums-
wohnungen im riuckwartigen Gelandebereich und
2 Tiefgaragen gebaut, die zeitgleich fertig gestellt
wurden.

Im Anschluss an den geschwungenen Baukorper im
Kreuzungsbereich wurde in der 2. Halfte der 90iger
Jahre an der Kaarster StrafSe ein weiteres Wohn-

und Geschaftshaus mit einer 3-geschossigen Bau-
weise errichtet, in dem sich 20 Mietwohnungen
und 2 Gewerbeeinheiten befinden. Der westliche
Teil der stadtebaulichen Neuordnungsmaflnahme
wurde ebenfalls mit einer 3-geschossigen Stra-
Benrandbebauung von anderen Investoren in den
90iger Jahren durchgeflhrt. Auf diese Weise ist ein
qualitatsvoller, neuer Stadteingang mit einer ge-
schlossenen Stralsenrandbebauung in dem hochbe-
lasteten Verkehrsknotenpunkt entstanden, der zu
einer deutlichen Aufwertung der stadtebaulichen
Gesamtsituation beitragt.

Von besonderem Wert ist dabei das geschwun-
gene Wohn- und Geschaftshaus, das mit seinem

zurlickversetzten Dachgescho oberhalb  des
4. Vollgeschosses den Kreuzungsbereich mit einem
angemessenem Baukorper wirkungsvoll betont. In
Anbetracht der beachtlichen Larmbelastung durch
den StraBenverkehr des Kreuzungsbereiches wurde
bei der Durcharbeitung der Gebaudeplanung Wert
auf die Verwendung von larmgeschitzten Woh-
nungsgrundrissen gelegt. Dies hat den Vorteil, dass
sich die larmempfindlichen Kinder— und Schlafrau-
me im rlckwdrtigen Bereich der StraBenrandbe-
bauung befinden und auf diese Weise dauerhaft
eine gute Wohnqualitat und Vermietbarkeit des
Mietwohnungsbestandes erreicht werden konnte.
Trotz der hohen stadtebaulichen Dichte (GFZ von
1,2 bis 1,9) ist sudlich des Kreuzungsbereiches von



Viersener- und Kaarster Strafe ein neues Wohnge-
biet mit einer beachtlichen sozialen Stabilitat ent-
standen. Einen wesentlichen Beitrag hierzu bilden
die im riickwartigen Bereich errichteten Eigentums-
wohnungen und Reiheneigenheime, die auch die
Nachfrage von Schwellenhaushalten und jungen
Familien entsprechen.
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Lortzingstralle in 41470 Neuss
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SNEUBAUGEBIET
ALLERHEILIGEN

2.8 Wohnsiedlung an der Lortzingstrafe und Mietwohnungen an der
Peter-Behrens-StraRe in Neuss-Allerheiligen

1995 hat der Neusser Bauverein am sudlichen
Siedlungsrand von Neuss-Allerheiligen die aus
36 Reiheneinfamilienhduser bestehende kleine
Wohnsiedlung an der LortzingstralBe fur Schwel-
lenhaushalte und junge Familien errichtet. Sie liegt
unmittelbar an der Grenze zum Baugebiet A der
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme Neuss-
Allerheiligen, die primar fir die Ansiedlung von
etwa 800 flach geschossigen Familieneigenheimen
und einigen wenigen Mietwohnungen ausgewie-
sen und in der zweiten Halfte der 90iger Jahre be-
siedelt wurde.

Die neue Wohnsiedlung an der LortzingstraRe wur-
de nach den Grundsatzen des kosten- und flachen-
sparenden Bauens fur junge Familien geplant. Die
36 Reihenhauser gruppieren sich um uberschau-
bare, kleine, verkehrsberuhigte Wohnhdofe und ver-
fligen trotz der geringen Grundsticksflachen, die
zwischen 184-244 m? schwanken, Uber ein hoch-
wertiges Wohnumfeld. Wahrend der Bauphase
der neuen Wohnsiedlung gab es eine beachtliche
kommunalpolitische Diskussion zu der Frage, ob
familienfreundliche Eigenheime in dieser Art der
Verdichtung in Neuss gebaut werden sollen. Da-
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bei wurde Ubersehen, dass das Wohnungsangebot
in Reiheneigenheimen fir Familien mit Kindern
eine finanzierbare Alternative zum Wohnen in ei-
ner Mietwohnung darstellt. Bei der Vermarktung
der Familienheime, deren Verkaufspreise sich in
der GroBenordnung von 375.000 DM bis 420.000
DM bewegten, wurde einkommensschwachen Er-
werbergruppen das Angebot unterbreitet, auf eine
Unterkellerung des Gebaudes zu verzichten. Auf di-
ese Weise war eine Absenkung der Kaufpreissum-
me um 30.000 DM moglich. Aus dem sich daraus
ergebenden Vorteil fur eine tragbare Finanzierung,
wurde von diesem Angebot nur in Ausnahmefallen
Gebrauch gemacht, weil es ein beachtliches Interes-

se an groRzligigen Neben- und Stellflichen auch bei
jungen Familien und Starterhaushalten gibt.

Die kompakte Bauweise der Wohnsiedlung hat
wesentlich dazu beigetragen, dass die fur den
Stadtrand Neuss relativ hohen Grundstticks- und
ErschlieBungskosten von 510,00 DM/m? in einem
Gesamtkostenrahmen, der auch von jungen Fami-
lien finanziert werden kann, untergebracht worden.
Durch die spateren Siedlungsaktivitaten im Wohn-
gebiet A der EntwicklungsmaRnahmen Neuss-Aller-
heiligen wurde die Wohnsiedlung an der Lortzing-
stralBe in einen groReren Wohnsiedlungsbereich
einbezogen und hat die in der Bauphase vorhande-

ne exponierte Stadtrandlage verloren. Auch fur die
damaligen Kritiker des Projektes stellt sie mit ihrer
ansprechenden stadtebaulichen Gruppierung und
dem Wohnwert der ,kleinen Hauser” heute ein ge-
lungenes Beispiel fur die Schaffung von preiswerten
Familienheimen dar.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu der kleinen
Wohnsiedlung an der Lortzingstrale wurden in den
Jahren 1997-1999 insgesamt 79 Mietwohnungen
und 1 Gewerbeeinheit (Kiosk) an der Peter-Behrens-
Strale auf Initiative der Stadt Neuss gebaut. Den
Anlass bildete das Sonderprogramm der Landesre-
gierung ,Neue Wohnungen auf Entwicklungsstand-



orten”, mit dem Stadten mit einer erhéhten Woh-
nungsnachfrage ab 1995 zusatzliche Fordermittel
zur Verfligung gestellt wurden. Fir dieses Projekt
hat der Neusser Bauverein eine Grundsttcksflache
von 7.850 m? zu einem Preis von 250 DM/m? zuzig-
lich der ErschlieRungskosten von 125 DM/m? erwor-
ben. Das in Zusammenarbeit mit dem Planungsbu-
ro von Prof. Dr. Franz Pesch & Partner durchgeflhrte
grollere  Wohnungsbauprojekt bildete auf Grund
seiner Lage ein wesentliches stadtebauliches Ge-
staltungselement des Baugebietes A der Entwick-
lungsmalBnahme Allerheiligen. Es liegt unmittelbar
an dem Quartierplatz an der August-Macke-Stral3e
am Kreuzungspunkt zweier parkahnlicher Griinzi-

ge, die den neuen Stadtteil mit dem freien Land-
schaftsraum verbinden. Das Wohnungsbauprojekt
tragt mit seiner 4-geschossigen Bauweise wesent-
lich zur Ausbildung des Quartierplatzes bei und ist
flr das Siedlungsbild des neuen Stadtteiles, der
uberwiegend durch eine kleinteilige Bebauung mit
Wohnungseigentum gepragt ist, von erheblicher
Bedeutung. Die architektonische Gestaltung des
Wohnungsbauprojektes, das sich um 2 Innenho-
fe an der Peter-Behrens-Stral3e gruppiert, besticht
durch ihre klare Form und Materialwahl.

Mit diesem Projekt hat der Neusser Bauverein nicht
nur an der Schaffung der erforderlichen Mietwoh-

nungen im Baugebiet A der Entwicklungsmal3-
nahme beigetragen, sondern auch ein groReres,
zusammenhadngendes Architekturelement mit ei-
ner einheitlichen Gestaltung errichtet, das fur das
Siedlungsbild von Allerheiligen einen besonderen
Stellenwert hat. Da die Fordermittel des Sonder-
programms an eine Kombination von offentlich
geforderten Mietwohnungen und Malnahmen
des Wohnungseigentums gebunden waren, hat
der Neusser Bauverein an der Peter-Behrens-Stralie
auch 18 Reiheneigenheime und an der Heinrich-
Campendonk-Stralle 6 weitere Reiheneigenheime
zeitgleich gebaut.
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Gladbacher StraBe in 41462 Neuss

Architektur
Marcel Hartmann, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

Anfang der 90iger Jahre ergab sich die Moglichkeit
flr den Neusser Bauverein, die Brachflache an der
Gladbacher StralRe 135-143 wegen des erhohten
Wohnraumbedarfes aufgrund der Zuwanderung
nach der Wiedervereinigung mit einem Mietwoh-
nungsbauprojekt flr untere Einkommensgruppen
zu entwickeln. Das Grundstlick befindet sich an der
stark befahrenen B7, Uber die in erheblichem Um-

fange der Zubringerverkehr nach Disseldorf und
zur A 52 im nordlichen Stadtgebiet abgewickelt
wird.

Zur Vervollstandigung der Straenrandbebauung
wurde ein 3-geschossiger Mehrfamilienhauskom-
plex mit einem ausgebauten Dachgescholi mit
einer Tiefgaragenzufahrt an der Gladbacher Stra-
RBe errichtet. Im hinteren Teil des 64 m tiefen Bau-
grundstiickes wurde eine hofartige Bebauungaus 4
Einzelbaukorpern, die mit Doppelhaus- und Reihen-
haustypen geplant wurden, geschaffen. Auf diese
Weise ist eine aus 41 Mietwohnungen bestehende
hochwertige Wohnanlage entstanden, die fir Fa-
milien mit Kindern ideale Lebensbedingungen bie-
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tet. Diese konnen in dem verkehrssicher gelegenen
Wohninnenhof ein durchdachtes Angebot an gut
gestalteten Griin- und Freiflachen nutzen. Trotz der
relativ hohen stadtebaulichen Dichte verfugt die
Wohnanlage uber ein hochwertiges Wohnumfeld,
weil die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir
alle41 MietwohnungenineinerTiefgarage erfolgte.
Alle Wohnungen verfligen im ErdgeschoR Uber ei-
nen individuellen Freiraum in Form von Terrassen
und Mietergarten. Die Bebauung zeichnet sich
durch einen ausgewogenen Wohnungsschlissel
aus, der sich von Appartements bis zu 4/5 Raum-
wohnungen fur kinderreiche Familien erstreckt.

§ Immerwohnung

3 lanerwaheung

3 Timmerwohnung

3 Timmerwohnung

Das gemeinsam mit dem Architekturbtiro Marcel
Hartmann bis Mitte der 90iger Jahre errichtete
Projekt hat zu einer deutlichen stadtebaulichen
Aufwertung der StraBenrandbebauung an der
Gladbacher StraRBe beigetragen, die durch ein sehr
heterogenes Erscheinungsbild gekennzeichnet ist.
Gleichzeit hat der Neusser Bauverein mit diesem
Projekt dazu beigetragen, dass jungen Familien
mit mehreren Kindern ein hochwertiges Wohnung-
sangebot zu bezahlbaren Mieten im nordlichen
Stadtgebiet zur Verfigung steht, das teilweise ei-
gentumsahnliche Wohnformen aufweist.
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Sparkasse und Mietwohnungen
Romerplatz und Norfer Stral3e
in 41468 Neuss

Architektur
Walter von Lom, Koln

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
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2.10 Wohn- und Geschaftsbebauung am Romerplatz in Neuss-Grimlinghausen

Der Stadtteil Grimlinghausen gehorte zu den
Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung der
Stadt Neuss in der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts.
Aus dem kleinen Dorf an der alten ,B9“ hat sich
durch das Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum
nach dem 2. Weltkrieg ein ,,neuer Stadtteil entwi-
ckelt, in dem heute 8.150 Einwohner leben. Beson-

ders ausgepragt war die Bautatigkeit in den 80iger
und 90iger Jahren, als die neuen Wohngebiete ent-
wickelt wurden. Mit ihrer hohen stadtebaulichen

Dichte und Baumassenkonzentration verfligen
diese nur in Teilbereichen Uber die Wohnwert der
von einer neuzeitlichen Stadtrandsiedlung erwar-
tet wird. Da die neuen Wohngebiete nur mit dem
Individualverkehr oder den im Randbereich verlau-
fenden Buslinien erreicht werden konnen, gibt es
bei dem hohen Motorisierungsgrad der Bevolke-
rung erhebliche Probleme bei der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs, die vielfach im offentlichen
StraRenraum erfolgt.




e

Mitte der 90iger Jahre hat sich die Neusser Bauver-
ein AG als Investor in dem neuen Stadtteilzentrum
am Romerplatz engagiert, mit dem eine Aufwer-
tung des heterogenen Siedlungsbildes an der B9
angestrebt wurde. Im Rahmen eines Gutachter-
und Wettbewerbsverfahrens mit 3 Architekturbu-
ros wurden Bebauungskonzepte zusammen mit
der Sparkasse Neuss fur die westliche Platzwand
mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einer
Wohnbebauung an der Norfer Stralle (L142) erar-
beitet. Fiir die Realisierung des Projektes wurde der

Bebauungsvorschlag des Kolner Architekturbiros
von Lom + Partner ausgewahlt, der eine klare stad-
tebauliche Gruppierung mit einer anspruchsvollen
Architektur vorgeschlagen hat. Mit der Errichtung
von 24 offentlich geforderten Mietwohnungen,
4 Laden in der ErdgeschofRzone der Platzrandbebau-
ung und einer Tiefgarage mit 34 Stellplatzen haben
die Investoren, die Neusser Bauverein AG und die
Sparkasse Neuss, einen wesentlichen Beitrag zur
Gestaltung des Romerplatzes geleistet. Der Wohn-
und Geschaftshauskomplex an der Bonner Stral3e



(L137) bildet eine stadtebauliche Einheit, die durch
ihr architektonisches Erscheinungsbild besticht.
Von besonderer Qualitat sind die vom Architektur-
buro von Lom entwickelten Wohnungsgrundrisse,
die von einer Gruppierung des Raumprogramms
um eine grofzligig dimensionierte Diele ausgehen.

Der Romerplatz erhielt durch den Bildhauer Fritz
Meyer, Kunstpreistrager NRW, eine Gestaltung, die
zurlckhaltend den historischen Standort erkennen
lasst.
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Rheinfahrstralle
in 41468 Neuss-Uedesheim

Architektur
Bottger Architekten, Koln

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Architektin Hetta Béttger, KoIn

2.11 Wohnanlage Rheinfahrstralle als Element der Aufwertung im Ortskern

von Neuss-Uedesheim

Der Pfarrer der katholischen Kirchengemeinde von
Uedesheim bat Mitte der 90er Jahre die Neusser
Bauverein AG wegen ihrer sozialen Kompetenz auf
dem unmittelbar an der Kirche angrenzenden un-
genutzten Grundstucksbereich eine Wohnbebau-
ung fur Familien mit Kindern und fir ,alte Leute”
zu errichten.

Hierzu wurde gemeinsam mit dem Architekturbuiro
Bottcher aus Koln ein Planungskonzept erarbeitet,
das von einer differenzierten Wohnanlage von 10
Hausern mit 18 offentlich geférderten Mietwoh-

nungen auf den unmittelbar am Rhein gelegenen
Standort ausging. In das Nachverdichtungskonzept
wurden die Reste eines alten Bauernhofes sowie der
erhaltenswerte Baumbestand integriert.

Die neuen Gebaude wurden als Einzel- und Dop-
pelhduser konzipiert und um die alten Baume so
gruppiert, dass ein qualitatsvoller Wohnhof entste-
hen konnte. In die Nebengebaude des ehemaligen
Bauernhofes wurden Garagen, Abstellraume, die
Waschkiiche und die Heizzentrale fir die neuen
Wohnungen eingebaut. Die stadtebauliche Grup-
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pierung und Héhenentwicklung mit einer 2-3 ge-
schossigen Bauweise musste so gestaltet werden,
dass es zu keiner Konkurrenzsituation mit dem Er-
scheinungsbild der dorflichen Kirchenanlage kam,
die aus einem alten Kirchturm und einem in den
60iger Jahren errichteten Sakralbau besteht. Aus
diesem Grunde wurde fiur die kleine, neue Wohn-
anlage bewusst auf hochgeschossige Satteldacher
verzichtet und die neuen Baukorper mit flach-
geneigten Pultdachern versehen.

Die auf diese Weise entstandene Wohnbebauung
mit ihrem zurtickhaltenden Erscheinungsbild, einer
neuzeitlichen Architektur und ihreranspruchsvollen
Farbgestaltung hat zu einer lebhaften kommunal-
politischen Diskussion geflihrt, die sehr stark von

den Leitbildern einer traditionellen und heimatver-
bundenen Bauweise bestimmt wurde.

Mit ihrem geschlossenen Erscheinungsbild und ih-
rer klaren Architektur- und Formsprache stellt die
NachverdichtungsmalRnahme des Neusser Bau-
vereins ein wertvolles neuzeitliches Architekture-
lement in dem heterogenen Siedlungsgeflige und
Ortsbild des ehemaligen als Wohnstandort stark
nachgefragten Fischerdorfes dar, das allerdings
durch vielfaltige Erscheinungsformen und den in
der Nachkriegszeit durchgefiihrten Mafstabsbru-
chen gekennzeichnet ist.

In der Erdgeschol3ebene der neuen Bebauung befin-
den sich die Wohnungen fir ,Altere”, die diese barri-

erefrei nutzen kénnen. Die in den darlber liegenden
Geschossen errichteten Maisonettwohnungen wur-
den flr Familien mit Kindern geschaffen, die tber
offene Stahltreppen eigenstandig erreichbar sind.
Es gehort zu den Vorzigen der Wohnanlage, dass
jede Wohnung uber eine ,eigene, deutlich erkenn-
bare Haustlr" erschlossen wird. Die Individualitat
des Wohnens wird durch groRzligige Terrassenan-
lagen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat erganzt.
Aufgrund der besonderen Lage der neu geschaf-
fenen Hduser unmittelbar am Deich des Rheines
wurden die Wohnbereiche und Terrassen der Mai-
sonettwohnungen im Dachgeschof8 oberhalb der
Schlafraume angeordnet, damit die Bewohner auf
den niederrheinischen Landschaftsraum und den
Rhein blicken kénnen. Ein weiterer Vorteil dieser



Wohnungsanordnung besteht darin, dass die ,ru-
higen“ Bereiche der oberen Wohnung im ersten
Geschoss liegen und daher keine Storungen fir die
untere Wohnung auslosen konnen.

Die kleine, freundliche und farbenfrohe Wohnanla-
ge mit ihrer modernen Architektursprache wurde
aufeinem etwa 2.000 m? grofRen Grundsttick errich-
tet, das der Neusser Bauverein im Erbbaurecht von
der katholischen Kirchengemeinde erworben hat.
Mit ihrer Gestalt- und Nutzungsqualitat gehort sie
zu den vorbildlichen Bauten in Nordrhein-Westfa-
len, die mehrfach ausgezeichnet wurden.

WOHNANLAGE NEUSS|- UEDES HeiM
RIEINTAHR STRASSE
FREAN LACEN o.M 1999

BATIGER ARCHITEITEN BDA
FREI AN LAGEN HEMABATIRER.
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Bonifatiusweg, Suitbertusweg, Ludgerusring
in 41472 Neuss-Holzheim

Architektur

Michael Manges, Rheda-Wiedenbriick
Hubertus Grosser, Neuss

Helmut Degen, Neuss

Miksch + Partner, Dusseldorf

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

Im Rahmen des Landeswettbewerbes 1994, in des-
sen Mittelpunkt die Entwicklung von innovativen
Losungen fir den kostenglinstigen Wohnungs-
bau standen, wurde das Gemeinschaftsprojekt in
Neuss-Holzheim mit dem Ministerium flr Bauen
und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen und
der Stadt Neuss durchgefiihrt. Die Grundlage bil-
dete ein offener Realisierungswettbewerb fir die

Bebauung eines etwa 5,6 ha groRen Gelandes im
westlichen Randbereich des Stadtteiles Holzheim.
Die Anbindung des Gebietes an den alten Ortskern
und S-Bahn-Haltepunkt machten den Standort fir
den Wohnungsbau attraktiv. Vor dem Hintergrund

der damaligen Engpasse auf dem Wohnungsmarkt
wurden vorbildhafte und auch auf andere Situati-
onen Ubertragbare Bebauungskonzepte fir den
resourcenschonenden und okologisch orientierten
Wohnungsbau entwickelt. Der Stadt Neuss und
dem Neusser Bauverein wurde die Umsetzung des
Bebauungskonzeptes des 1. Preises eines danischen
Architektur- und Ingenieurbliros empfohlen, deren
Vorschlag mit hoher stadtebaulicher Qualitat die
vorhandene Siedlungsstruktur von Neuss-Holzheim
erganzt. Die stadtebauliche Losung wurde von der
Stadt Neuss bei der Ausarbeitung des Bebauungs-
planes weitgehend berucksichtigt.
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Bei dem Bebauungskonzept wurde uberwiegend
auf die Gruppierung von 2-geschossigen Familien-
heimen um 3-fligelige Wohnhofe zurlickgegriffen,
die zu Uberschaubaren Wohngemeinschaften fuhr-
ten. Lediglich im nordlichen Gelandebereich wur-
de fir den neu zu gestaltenden Ortseingang von
Holzheim GeschoRwohnungsbauten angeordnet.
Mit dem Bebauungsvorschlag wurde nicht nur das
Ziel des sparsamen Umgangs mit Wohnbauland
mit einer glnstigen VerkehrsflachenerschlieRung
erreicht, sondern auch ein neues stadtebauliches
Siedlungselement flir Holzheim entwickelt, das
mit einer geordneten Bebauung neue Qualitaten in
einem heterogenen Siedlungsbild schafft.

Der zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses
notwendige kommunale Planungsprozess erstreck-
te sich uber mehrere Jahre und war zunachst in er-
heblichem Umfange durch Uberfremdungsangste
gegenuber den neuen Bewohnern in den 96 Fami-
lienheimen, 12 Mieteinfamilienhdusern fir kinder-
reiche Familien und 72 Miet- und Eigentumswoh-
nungen gekennzeichnet. Wegen seiner GroRe und
des etwas zahen behordlichen Entscheidungspro-
zesses konnte das Projekt nur in Teilabschnitten bis
Ende 2004 zum Abschluss gebracht werden. Durch
die Einbeziehung von mehreren Architekturbdros,
die sich im Rahmen des Wettbewerbsverfahren
durch ihre Wohnungstypologie besonders qualifi-

EY/A

ziert hatten, hat sich eine beachtliche architekto-
nische Vielfalt in der neuen Wohnsiedlung ergeben,
dieein unverwechselbares Erscheinungsbild sichert.
Sie hat wesentlich zu einer Starkung der Stadt Neuss
als Wohnstandort fur junge Familien mit Kindern
durch ihr breites Angebot an kostenglinstigen und
finanzierbaren Familienheimen beigetragen. Das
Projekt hat sich mittlerweile zu einem, fiir das alte
Ortsgeflige, eigenstandigen Bestandteil des Lebens
der ,Dorfgemeinschaft” entwickelt.
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Weberstral3e, Stifterstralle,
KornerstraBe, Holderlinstral3e in 41464 Neuss

Architektur
Helmut Degen, Neuss
Planungsbiiro Kohlmeier, Kaarst

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

i
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2.13 Revitalisierung des Dichterviertels mit Aufstockung, Umbau,

Modernisierung und Wohnumfeldmaf3nahmen

Das sudlich der Neusser Innenstadt gelegene Dich-
terviertel ist ein beliebter, citynaher Wohnstandort
mit einem hochwertigen Umfeld und einer guten
verkehrlichen und schulischen Infrastruktur. Im
unmittelbaren Einzugsbereich des S-Bahnhalte-
punktes Neuss-Sud verfligt die Neusser Bauverein
AG uber eine Wohnsiedlung der 50iger Jahre mit
stark durchgriinten Innenhofen, ebenerdigen Stell-
platzen und einem fur die Nachkriegszeit typisch
schlichten Wohnungsbestand mit engen Woh-
nungsgrundrissen und einem hohen Energiever-
brauch. Die starken baulichen Defizite, die zu einem

erhohten Vermietungsrisiko wurden, waren in den
Jahren 1997 und 1998 Anlass fir die Ausarbeitung
eines nachhaltigen Umbau- und Sanierungskon-
zeptes fur die 3-geschossigen Hauserzeilen an der
Weber-, Stifter-, Holderlin- und Kornerstraf3e. Dabei
ging es primar um eine Anpassung des Bestandes
an zeitgemafem Wohnraum und die Aufstockung
der Zeilenbauweise um ein 4. Vollgeschoss. Auf di-
ese Weise konnte die Anzahl der Wohnungen bei
gleichzeitiger WohnflachenvergroRerung von 111
mit 6.959m* Wohnflache auf 140 mit 9.185m?
Wohnflache erhoht werden. Durch die in den Jah-
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Weberstrasse

ren 2000-2004 durchgefiuhrten Umbau-, Moderni-
sierungs- und Aufwertungsmafnahmen wurde ein
neues qualitatvolles Wohnungsangebot mit sozi-
alvertraglichen Mieten geschaffen, das auch junge
Familien eine Perspektive fiir das innerstddtische
Wohnen eréffnet.

Mit einem durchgreifenden Umbau und der Auf-
stockung des Wohnungsbestandes erfolgte eine
nachhaltige Umstrukturierung einer Wohnsiedlung
der 50iger Jahre mit neuzeitlichen Architekturele-
menten und einer Aktivierung der Aullenanlagen
mit Mietergarten, Spielplatzen und naturnahem
Freiraum. Die Innenflachen sind nunmehr autofrei
gehalten. Der alte Baumbestand blieb unberihrt.

Die MaBnahme ist daher ein vorbildliches und ge-
lungenes Beispiel fur die wohnungswirtschaftliche,
stadtebauliche, architektonische und soziale Auf-
wertung einer im Schlichtwohnungsbau der 50iger
Jahre errichteten Nachkriegssiedlung, die mit einem
hohen Gestaltungsanspruch tberformt wurde. Die
Bauten haben in jeglicher Weise Neubauqualitat.
Sogar Solartechnik kommt fiir die Warmwasserbe-
reitung zum Einsatz.

Durch eine maRvolle und stadtebaulich vorteilhafte
Nachverdichtung konnte eine Verringerung der An-
zahl der Haushalte vermieden und gleichzeitig eine
behutsame Ausweitung des Wohnraumangebotes
erreicht werden.
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Ehemaliges Horten Warenhaus

Einzelhandel und Rheinisches Landestheater,
OberstraBe in 41460 Neuss

Architektur
Ingenhoven & Ingenhoven, Neuss

Landschaftsplanung
Ingenhoven & Ingenhoven, Neuss
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2.14 Metamorphose des Horten-Warenhauses in ein Kultur- und

Dienstleistungszentrum

1962 wurde das Merkur-Kaufhaus auf einem ex-
ponierten Standort an der OberstraBe in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Busbahnhof angesiedelt,
um die Innenstadt als Einkaufs- und Geschaftszent-
rum zu starken. Durch den Konzentrationsprozess
im Einzelhandel, der zur Ubernahme der Horten-
Warenhduser durch den Kaufhof-Konzern fiihrte,
erfolgte 1999 die SchlieBung des grofflachigen Ge-
baudekomplexes mit seinem monotonen Erschei-
nungsbild.

Im Vorfeld dieser Entscheidung gab es in Neuss ei-
nen langeren kommunalpolitischen Abwagungs-
und Diskussionsprozess, bei dem eine Vielzahl
von Nutzungsalternativen erortert wurden. Diese

schwankten zwischen der Wiederbelebung des Ein-
zelhandelangebotes im Bestand und dem Totalab-
riss mit kleinteiligen Ersatzneubauten fir das inner-
stadtische Wohnen. Konsens gab es lediglich in der
Frage, dass ein langerer Leerstand des Warenhauses
zu einer Belastung fur das Neusser Stadtzentrum
flhren wirde und dieser in jedem Falle vermieden
werden muss. In dieser Situation hat das Architek-
turbiiro Ingenhoven, unterstitzt durch die Neusser
Bauverein AG, den Vorschlag fir den Umbau des Ge-
baudekomplexes in ein Kultur- und Dienstleistungs-
zentrum mit erganzenden Einzelhandelsflachen fur
die Nahversorgung unterbreitet. Das bestehende
Parkhaus flr die Warenhauskunden wurde als we-
sentliches Element fir die Funktionsfahigkeit der
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Immobilie in die Planungen mit einbezogen. Sie bil-
deten die Grundlage fur das 1998 entwickelte Um-
bau- und Nutzungskonzept flr das Rheinische Lan-
destheater mit 450 Platzen, mit einer Probebiihne
mit 99 Platzen, ein Programmkino mit 90 Platzen,
die Hauptverwaltung des Rhein-Kreises Neuss mit
10.867 m? sowie ein kleinteiliges Einzelhandelsan-
gebot. Die Gesamtnutzflache des neuen Nutzungs-
konzeptes betragt fast 21.000 m=.

Der Vorschlag wurde von den Entscheidungsgre-
mien der Stadt und des Kreises aufgegriffen. Man
erkannte die Chance, die Kulturmeile des Obertor-
Viertels um neue Angebote zu erganzen und gleich-
zeitig die Bedeutung der Stadt Neuss als Verwal-
tungsstandort eines der wirtschaftsstarksten Kreise
in Nordrhein-Westfalens zu starken.

Uberzeugend aus wirtschaftlicher Sicht war ferner,
dass fast das gesamte Stahlbetonskelett des Wa-
renhauses als tragende Konstruktion fir die neuen
Nutzungen erhalten werden konnte. Mit dem nach-
haltigen Umgang von vorhandener Gebaudesubs-
tanz wurden nicht nur die Aspekte des 6kologischen
Bauens in den Vordergrund gestellt, sondern gleich-
zeitig auch erhebliche Kostenvorteile gegenliber ei-
ner Neubaulosung erzielt.

Nachdem die Beschlussgremien der Stadt Neuss
und des Rhein-Kreises Neuss dieser Nutzungslo-
sung und Uberformung des groRformatigen, star-
ren ,Kaufhauspalastes” zugestimmt hatten, konnte
das Umbaukonzept von Februar 1999 bis Novem-
ber 2000 im Auftrag der Neusser Bauverein AG und
Rhein-Kreis Neuss verwirklicht werden. Am Tage

nach Beendigung des letzten ,Schlussverkaufes”
begannen die Bauarbeiten. Durch den Riickbau der
Kaufhausfront im Kreuzungsbereich von Oberstra-
Be und der Stralle Am Kehlturm ist vor dem neu
geschaffenen Rheinischen Landestheater und der
Theatergastronomie eine grofRzligige Vorplatzsitua-
tion entstanden. Die durch den Ruickbau in diesem
Bereich entfallende Nutzflache wurde fiir das Thea-
ter in einem rlckwartigen Gebaudetrakt am Euro-
padamm neu erstellt. Auf diese Weise ist ein stark
gegliederter und differenzierter Baukorper entstan-
den, der sich wohltuend im Neusser Stadtbild als
ein Bauwerk aus 2 gegeneinander verschobenen
Gebaudehalften prasentiert.

Fir die Nutzung der, der Innenstadt abgewandten
Gebaudehalfte, in dem sich heute der Verwaltungs-



sitz des Rhein-Kreises Neuss befindet, wurde ein
groBer Lichthof in das Stahlbetonskelett des ehe-
maligen Warenhauses eingebaut, der eine dreisei-
tige Belichtung der neu geschaffenen Biiroflachen
ermoglicht.

Mit einer anspruchsvollen und neuzeitigen Archi-
tektur der klassischen Moderne wurde aus dem ehe-
maligen Warenhaus ein anspruchsvolles Bauwerk
fur die Neusser Innenstadt entwickelt, dass zu einer
nachhaltigen stadtebaulichen Aufwertung in dem
durch die Kriegseinwirkungen stark beeintrachtig-
ten Obertor-Viertel flihrte. Es setzt MafBstabe fir
das ressourcenschonende Bauen und die Nutzung/
Uberformung von brachgefallenen gewerblichen
GrolRbauten.
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Meertal in 41464 Neuss

Architektur
Marcel Hartmann, Neuss
Rudolf Kiippers, Neuss

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.15 Neue Wohnmodelle fiir eine alternde Gesellschaft in Neuss-Meertal

R TR

Mitte der 90iger Jahre wurde der Neusser Bauverein
mit der Moglichkeit der Reaktivierung der groflen
Gewerbe- und Industriebrache einer ehemaligen
Margarine-Fabrik am Berghauschensweg konfron-
tiert. Die Produktion war an diesem Standort bereits
seit langerem aufgegeben worden. Nach einer Zwi-
schennutzung als Lager und einem ausgedehnten
Leerstand befanden sich die ehemaligen Fabrikati-
onshallen und Nebengebdude in einem teilweise
desolaten Zustand.

Gemeinsam mit den Architekten Marcel Hartmann
und Rudolf Kiippers wurde flr das Geldnde ein Kon-
zept flr eine abgestufte Mischnutzung entwickelt,
das uberwiegend von einer Wohnbebauung im

GeschoRBwohnungsbau und erganzenden Einfami-
lienhausern im ruckwartigen Grundstlcksbereich
ausging. Fur die am Berghauschensweg liegenden
Produktionshallen der ehemaligen Margarine-Fa-
brik wurde eine, fur das Gebiet wichtige Ansiedlung
eines grolleren Einzelhandelbetriebes geplant. Die
Anlieferung der Warenstrome zu dem Lebensmit-
telmarkt mit etwa 1.000 m* Nutzflache musste je-
doch aus verkehrstechnischen Griinden vom Gna-
dentaler Weg quer Uber das fir die Wohnbebauung
vorgesehene Grundstiicksareal erfolgen. Aus diesem
Grunde ist dort ein fur eine Wohnbebauung unty-
pisches Verkehrsbauwerk fur die Anlieferung von
Einzelhandelsglitern entstanden, das mit seiner auf
den LKW-Verkehr ausgerichteten Dimensionierung
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in einer stadtebaulich vertraglichen Form in das Be-
bauungskonzept integriert werden musste.

Gleichzeitig wurde in das Neubau- und Umnut-
zungskonzept das aus den 50iger Jahren stammen-
de Sozialgebaude der ehemaligen Margarine-Fabrik
als Gemeinschaftseinrichtung mit Café/Restaurant
mit einbezogen.

Wahrend der Planungsphase entstand eine in-
tensive Zusammenarbeit zwischen dem Neusser
Bauverein und der Noah gGmbH, einer Beschafti-
gungsgesellschaft der Neusser Diakonie, die in dem
friheren Verwaltungsgebdaude der Margarine-Fa-
brik ihren Sitz hat. Gemeinsam entwickelten beide
Partner — erstmalig fiir Neuss und die Region — in
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der neuen Wohnsiedlung das Konzept ,Wohnen mit
Service im Meertal”, das auf vielfaltige Dienstleis-
tungsangebote fir dltere und behinderte Bewoh-
ner ausgerichtet ist.

Eine wesentliche Voraussetzung hierfiir war, dass
samtliche Miet- und Eigentumswohnungen barri-
erefrei errichtet wurden. Sie sind uber ein grof8zi-
giges Erschliefungssystem von Ulberdachten Lau-
bengangen mit Aufzligen erreichbar und kénnen
auch gut von Rollstuhlfahrern genutzt werden.

Bei der Verwirklichung des Projektes haben sich
erhebliche zeitliche Verzogerungen ergeben, weil
flr das 1995 entwickelte Bebauungskonzept die
zunachst nach § 34 BauGB angedachte Baugeneh-

migung von der Stadt Neuss nicht erteilt wurde.
Aufgrund erheblicher kommunalpolitischer Wi-
derstande musste fur die durchaus lberschaubare
Aufgaben- und Problemstellung der neuen Wohn-
bebauung ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
erstellt werden, um die notwendige Rechtssicher-
heit fur das beachtliche Investitionsprojekt zu si-
chern. Dieses wurde vom Land Nordrhein-Westfalen
im Rahmen des zukunftsweisenden und experi-
mentiellen Wohnungsbau mit erheblichen Finanz-
hilfen wegen des Uberregionalen Modellcharakters
gefordert. Auf Grund der kommunalpolitischen
Auseinandersetzungen konnte die neue Wohnsied-
lung mit ihrer gelungenen Nutzungsmischung erst
im Jahre 2001 bezogen werden.

I|||
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Die neue Wohnanlage besteht aus 194 Wohnungen.
Davon sind 62 als 1- und 2-Raumwohnungen fur al-
tere und pflegebeddirftige Personen vorgesehen, die
die erganzenden Leistungen bis hin zu der ambu-
lanten Pflege selbst bestimmend in Anspruch neh-
men. 63 Wohnungen konnen von Familien genutzt
werden. Aullerdem wurden 40 Eigentumswoh-
nungen und 29 Einfamilienhauser fir junge Fami-
lien mit Kindern errichtet. In einem kleinen Pflege-
zentrum mit 9 Wohnungen wurde ein zusatzliches
Versorgungsangebot fur Korperbehinderte und
psychisch kranke Bewohner geschaffen. Zusatzlich
hierzu stehen 2 Gastewohnungen fir die Angeho-
rigen der Mieter und Eigentumer der Wohnanlage
zur Verfligung, die ebenfalls von der Noah gGmbH
betreut werden.

e T R
D —

Ein zentraler Baustein in dem Bewirtschaftungs-
konzept der neuen Wohnanlage bildet das offent-
liche Café/Restaurant als Begegnungsstatte/Stadt-
teiltreff und Service Zentrum. Dieses wird auch von
den Bewohnern der angrenzenden Wohnquartiere
genutzt und soll zu einer verstarkten Begegnung
von Behinderten und Nichtbehinderten und von Alt
und Jung beitragen.

Die Siedlung Meertal ist Ausdruck einer verstarkten
Zusammenarbeit eines kommunalen Wohnungs-
unternehmen und einer karitativen Organisation
in der die Starken beider Institutionen in optima-
ler Weise genutzt wurden. Der Neusser Bauverein
hat mit seiner wohnungswirtschaftlichen Fach-

kompetenz die Anlage errichtet, die Eigentums-
malnahmen vermarktet und die mit 6ffentlichen
Mitteln geforderten Mietwohnungen in seinen
Bestand genommen. Mit der Noah gGmbH hat er
einen langfristigen Mietvertrag flr die Bewirtschaf-
tung der Service Einrichtungen abgeschlossen. Von
dem Tochterunternehmen der Neusser Diakonie,
die die Begegnungsstatte und die Gastewohnungen
betreut, werden die Grund- und Wahlleistungen fir
die Bewohner angeboten. Dabei werden mit Erfolg
in beachtlichem Umfange Jugendliche und Behin-
derte eingesetzt, die auf dem ersten Arbeitsmarkt
keine Chancen haben. Das Engagement der betreu-
enden Fachkrafte tragt zum Erfolg des Konzeptes
wesentlich bei.



Gerhardus-von-Wassenburg-Strale,
Himmelgeister Strale und
Pfarrer-Smeddinck-StralRe

in 41468 Neuss-Uedesheim

Architektur
Sievert & Leister, Duisseldorf

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
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2.16 Einfamilienhauser fur junge Familien in einer neuen Wohnsiedlung in

Neuss-Uedesheim

Im Rahmen des Landeswettbewerbes 1998/1999,
in dessen Mittelpunkt das preisglinstige Woh-
nungseigentum in Verdichtungsgebieten stand,
wurde fur eine 1,78 ha grofse Flache zwischen der
Rheinfahrstrale und der Macherscheider Stralle
das Bebauungskonzept flr eine neue Wohnsied-
lung am Stadtrand von Neuss im Stadtteil Uedes-
heim entwickelt. Hierbei handelte es sich um ein
Gemeinschaftsprojekt des Ministeriums flir Bauen
und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen, der
Architektenkammer, der Stadt Neuss, der Neusser
Bauverein AG und der Firma Korbmacher Projekt-

entwicklung Neuss. Mit dem Wettbewerb wurde
der Nachweis erbracht, dass trotz der hohen Boden-
preise in einem Verdichtungsgebiet, die damals bei
475,00 DM/m? fiir das Grundstiick und die Erschlie-
Bung lagen, Wohnungseigentum fir Schwellen-
haushalte und junge Familien der GroRenordnung
von 330.000 DM bis 450.000 DM Gesamtkosten ge-
schaffen werden kann.

Der Bebauungsvorschlag des Architekturbiros Sie-
vert & Leister, der in dem Realisierungswettbewerb
als1.Preisausgezeichnetwurde, gehtvoneinermaf3-
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ser aus, die westlich der neuen ErschlieBungsstraBe
vom Neusser Bauverein fiir Schwellenhaushalte
errichtet wurden. Bei diesen mussten auf Grund-
stlicksgroen von bis zu 200 m? die Wohnfldcheno-
bergrenzen des sozialen Wohnungsbaus eingehal-
ten werden. Dies flhrte zu einer stadtraumlich klar
gegliederten 2-geschossigen Reihenhausbebauung
mit vorgelagerten Garagen und Carports. Im 6stli-
chen Teil der neuen Wohnsiedlung wurden von der
Firma Korbmacher fir mittlere Einkommensgrup-

pen auf einer GrundstilicksgrofRe von 200-250 m? 36
freifinanzierte Doppel-, Ketten- und Reihenhauser
gebaut, die sich um ruhige WohnstraBen gruppie-
ren.

Durch die geschickte Zusammenfligung des of-
fentlich geforderten und freifinanzierten Woh-
nungsbaus ist ein neues, eigenstandiges Sied-
lungselement mit einer neuzeitlichen Architektur
entstanden, das jungen Familien individuelles Woh-
nen zu tragbaren Kosten am Neusser Stadtrand



ermoglicht. Mit der neuen Wohnsiedlung wurde
gleichzeitig eine deutliche Verbesserung der zersie-
delten Ortsrandsituation von Uedesheim mit einer
differenzierten und lebendigen Architektur erreicht.
Mit ihrer zukunftsweisenden, zweckmaRigen und
bewohnergerechten Planung entstand ein gelun-
genes Beispiel fur kostengtinstiges Wohnungsei-
gentum mit beachtlichen 6kologischen und gestal-
terischen Qualitaten.
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Plankstrale, UbierstraRRe, Engelbertstrale
in 41462 Neuss

Architektur

Fritschi - Stahl - Baum, Duisseldorf
Helmut Degen, Neuss
Planungsbiiro Kohlmeier, Kaarst

Landschaftsplanung
Fritschi - Stahl - Baum, Duisseldorf

2.17 Sanierung und Weiterentwicklung der Wohnbebauung

Plankstral3e/Ubierstral3e/Engelbertstralie

Ende der 90iger Jahre/Anfang des 21. Jahrhunderts
wurden in Nordrhein-Westfalen die Wohnungsbe-
stande der S0iger Jahre, die in einer schwierigen
Nachkriegssituation mit bescheidenen Standards
und nur begrenzt verfligbaren Materialien errich-
tet wurden, auf den Priifstand von Wohnungswirt-
schaft, Wohnungspolitik und Stadtebau gestellt,
weil sie in Uberwiegenden Fallen nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprachen. Unter dem
hohen Druck der Bevdlkerungszuwanderung nach
dem 2. Weltkrieg wurden vor allem in den Zentren
des Wiederaufbaus und der Industrialisierung fast
2 Mio. Wohnungen in neuen Siedlungen geschaf-

fen, die trotz ihrer Lagegunst und stadtebaulichen
Grundrissqualitat aus Grinden der Konkurrenzfa-
higkeit modernisiert und umstrukturiert werden
missen. Aus diesem Grunde hat das Ministerium
flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des
Landes Nordrhein-Westfalen im Rahmen des expe-
rimentellen Wohnungsbaus Modell- und Demons-
trationsmalinahmen zur Umstrukturierung von
den Wohnsiedlungen der 50iger Jahre angeregt, um
Perspektiven und Erneuerungsstrategien fir diesen
Siedlungstyp zu entwickeln. Zu den in den Jahren
2002/2003 ausgewahlten 8 Standorten in Nord-
rhein-Westfalen gehort auch die Siedlung Plank-
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straRe/UbierstralRe/ Engelbertstralle in Neuss, die
der Bauverein Ende der 50iger in der Nordstadt
errichtet hat. Im Gegensatz zu den sehr schlichten
Wohnsiedlungen der ersten Notprogramme von
Ende der 40iger/Anfang der 50iger Jahre gehort di-
ese Wohnanlage bereits zu dem Siedlungstyp, der
mit den verbesserten Konditionen und Standards
des Il. Wohnungsbaugesetzes verwirklicht werden
konnte.

Trotz der Defizite bei den WohnungsgroRen, der
Ausstattung mit konventionellen Kohle-Einzelofen
und der energetischen Situation der Hausfassaden
gehort der Wohnungsbestand des Neusser Bau-
vereins zu den gehobeneren Wohnsiedlungen der
50iger Jahre, die durch eine nachhaltige Umstruk-
turierung des vorhandenen Bestandes weiter ent-
wickelt werden konnen und bei denen kein Abriss-

und Ersatzneubau notwendigwird. Die vom Neusser
Bauverein gemeinsam mit den Architekturbiros
Degen und Prof. Fritschi entwickelten Erneuerungs-
konzepte gehen daher von einer behutsamen bau-
lichen Weiterentwicklung des in einem ruhigen und
durchgriinten Stadtviertel gelegenen Wohnungsbe-
standes aus, in dem es eine Uberdurchschnittliche
Nachfrage nach Wohnraum gibt. Dies hangt ganz
wesentlich mit der Lage der Wohnsiedlung in Nahe
des Neusser Hauptbahnhofes und der Innenstadt
und der guten Ausstattung des Wohnquartiers mit
Nahversorgungseinrichtungen zusammen.

Einewesentliche Zielsetzungfurrdie Modernisierung
des Wohnungsbestandes bildete die Wohnraumer-
weiterung des vorhandenen Bestandes durch die
Zusammenlegung von kleineren Wohnungen, die
Einbeziehungdervorhandenen Balkonflachen in die

neuen GrundriBlosungen und den teilweisen Aus-
bau der bislang nicht genutzten Dachspeicherrau-
me. Auf diese Weise konnte der Uiberwiegend aus
kleinen Wohnungen bestehende Siedlungsbestand
mit einem neuen Wohnungsschlissel, bei dem die
3-, 4- und 5-Zimmerwohnungen Uberwiegen, aus-
gestattet werden. Bei der Um- und AusbaumaR-
nahme von 159 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit
bildet das Angebot von 5-Zimmerwohnungen mit
einerin ,Haus in Haus“-Lésung einen interessanten
Beitrag zu einer starkeren Individualisierung des
Wohnungsbestandes und der Neuansiedlung von
Familien mit Kindern.

Das nachfrageorientierte  Erneuerungskonzept
flr die 159 Wohnungen mit 8.800 m* Wohnfldche
wurde so konzipiert, dass Verdrangungsprozesse
weitestgehend vermieden werden kénnen. Nach



Abschluf® der MaBnahme verfligt die Siedlung tber
148 neue Wohnungseinheiten mit einer deutlich
grolleren Wohnflache von 10.920 m2 Mit einem An-
gebot von 8 Kaufeigenheimen und 23 Eigentums-
wohnungen erfolgt gleichzeitig eine Auflockerung
der fur die Nachkriegssiedlungen typischen ein-
seitigen Miet- und Belegungsstrukturen mit einer
uberalterten Bevolkerung.

Auflerdem wird das stadtebauliche und architek-
tonische Erscheinungsbild der Wohnsiedlung der
spaten 50iger Jahre mit neuzeitlichen Architektur-
und Gestaltungselementen grundlegend verandert
und bildet auf diese Weise einen Beitrag fur eine
aktive Stadtgestaltung und Wohnumfeldverbesse-
rung.
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Euskirchener StrafSe und Harffer StraRe
in 41469 Neuss-Erfttal

Architektur

Pesch + Partner, Herdecke
Agirbas/ Wienstroer, Neuss
Grosser Architekten, Neuss

Landschaftsplanung

Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
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2.18 Stadtumbau und Umstrukurierung des Wohnungsbestandes der 60iger und

70iger Jahre in Neuss-Erfttal

Die nach den stadtebaulichen Leitbildern der 60iger
Jahre auf der ,griinen Wiese” geplante Wohnsied-
lung in Erfttal hat sich in den 80iger und 90iger Jah-
ren in wesentlichen Teilbereichen zu einem stadte-
baulichen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen
Problemgebiet entwickelt.

Diese Entwicklung vollzog sich tiberwiegend in den
hochverdichteten und schwierigen Bauformen der
wirtschaftlichen Wachstumsjahre, wo sich eine
grol3e Anzahlvon einkommensschwachen Haushal-
ten mit einer einseitigen Sozialstruktur konzentrie-
ren. Dabei handelt es sich in einem hohen Anteil um
deutschstammige Zuwanderer aus der ehemaligen

Sowjetunion und Polen und auslandische Bevolke-
rungsgruppen. Der Auslanderanteil in Erfttal liegt
mit etwa 26 % beachtlich Gberdem Durchschnittder
Stadt Neuss (13 %) und des Landes Nordrhein-West-
falen (11 %). Er verteilt sich auf 55 Nationalitaten.
Eine besondere Belastung fiir die Integrationsarbeit

der Stadt Neuss stellt die groRe Anzahl von Kindern,
Jugendlichen und Heranwachsenden dar, die Uber
keine ausreichenden deutschen Sprachkenntnissen
verfiigen und deren berufliche Perspektiven da-
durch beachtlich eingeschrankt sind.

Die BemUhungen der Stadt Neuss um eine Stabili-
sierung des schwierigen Stadtteiles wurden in den
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90iger Jahren durch den Verkauf von hochverdich-
teten Wohnungsbestanden durch die Gemeinnut-
zige Wohnungsgenossenschaft Neuss (GWG) und
der Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) Nord-
rhein-Westfalen deutlich erschwert, weil fur die
notwendige Stadtteilarbeit und die geplanten Auf-
wertungsmafnahmen im stdlichen Teil der Grof3-
siedlung wesentliche Kooperationspartner nicht
mehr zur Verfligung standen.

In dieser flr die Stadt Neuss schwierigen Situati-
on hat sich der Neusser Bauverein, dessen Woh-
nungsbestande im noérdlichen Teil der durch die
L142 raumlich getrennten Wohnsiedlung liegen,
besonders in Erfttal engagiert. Mit dem Abriss von
47 Wohnungseinheiten an der Harffer StraRe, die
sich in einem 5-7 geschossigen Gebaudekomplex
befanden, wurde ein sichtbares Zeichen fir die not-

wendige stadtebauliche Entdichtung und soziale
Aufwertung gesetzt.

Auf dem Abrissstandort des Mehrfamilienhaus-
komplexes und der Tiefgarage wurde kleinteiliges
Wohnungseigentum flr 19 Schwellenhaushalte in
einer 2-geschossigen Reihenhausbebauung errich-
tet. Damit wurde jungen Familien des benachteili-
gten Stadtteiles, die Wohnungseigentum erwerben
wollten, eine Perspektive in ihrem angestammten
Wohnquartier eroffnet. Gleichzeitig wurde die
stadtebauliche Eingangssituation der Wohnsied-
lung durch die Herabzonung der Bebauung von
einem Mehrfamilienhauskomplex mit einer Tiefga-
rage auf das flachgeschossige Wohnungseigentum
nachhaltig verandert und die aus den 70iger Jahren
stammende, unmittelbar neben dem Grundstiick
gelegene Kirche im Stadtbild sichtbar gemacht.

Ein wesentliches Element zur Auflockerung der
einseitigen Sozialstruktur und der Bildung von
Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau
bildete der Verkauf von 69 Mietwohnungen an der
Euskirchener Strae 2-12 im Rahmen eines Privati-
sierungskonzeptes. Zu einem glnstigen Kaufpreis
von 790,00 € /m? Wohnflache konnten die bishe-
rigen Mieter oder andere Eigennutzer Wohnungs-
eigentum erwerben. Der Neusser Bauverein hat
die Bestande zunachst so hergerichtet, dass diese
ohne bauliche Mdngel von einer neuen Eigentl-
mergemeinschaft bewirtschaftet werden konnen.
Auflerdem wurde ein Startkapital als Instandhal-
tungsrucklage gebildet, damit das Projekt Uber
eine solide wohnungswirtschaftliche Basis verflgt.
Ein erheblicher Teil des privatisierten Wohnungs-
bestandes wurde von Familien mit einem Migrati-
onshintergrund erworben, die in Erfttal eine Alter-



native zum Mietwohnungsbau gesucht haben. Bei
den glinstigen Erwerbspreisen und den moderaten
Kapitalkosten bewegen sich die monatlichen Belas-
tungen flr die neuen Eigentiimer in der GrofRen-
ordnung ihrer bisherigen Aufwendungen fir eine
Mietwohnung. Mit der Privatisierung dieses Woh-
nungsbestandes ist eine gepflegte Wohnanlage im
nordlichen Eingangsbereich von Neuss-Erfttal ent-
standen, die eine hohe Akzeptanz im Stadtteil auf-
weist und wesentlich zu einer verstarkten sozialen
Kontrolle beigetragen hat.

Der mit dem Neubau der Einfamilienhduser an
der Harffer Stralle und der Privatisierung des Woh-
nungsbestandes an der Euskirchener Stralle 2-12
eingeleitete Aufwertungs- und Erneuerungsprozess
flhrte zu einer verstarkten Auseinandersetzung mit
demdefizitaren Bestanden an der Euskirchener Stra-

Be 14-40, in dem sich 212 Wohnungen in hochver-
dichteten Bauformen befinden. Nach einem inten-
siven wohnungswirtschaftlichen, stadtebaulichen
und kommunalpolitischen Abwagungsprozess, bei
dem eine Vielzahl von Rickbau- und Modernisie-
rungsalternativen erortert wurden, erfolgte Anfang
2005 im Interesse einer zukunftsorientierten Wei-
terentwicklung der Wohnsiedlung die Grundsatz-
entscheidung, dass der gesamte hochverdichtete
Wohnungsbestand mit seinen grof3en, von den Mie-
tern nicht angenommenen Tiefgaragen abgerissen
und dadurch eine qualitatsvolle niedriggeschos-
sige Wohnbebauung mit einer deutlich geringeren
Dichte und hoher Freiraumqualitat ersetzt wird. Die
Grundlage hierfur bildete das stadtebauliche und
wohnungswirtschaftliche Gutachten des Planungs-
buros von Prof. Franz Pesch von der Universitat in
Stuttgart, das in Zusammenarbeit mit den Neus-

ser Architekturbliros Grosser sowie Agirbas/Wien-
stroer erarbeitet wurde. Dieses sieht eine 3-ge-
schossige Zeilenbauweise, die an einer Larmschutz-
konstruktion parallel zum Berghauschensweg
aufgereiht wird, vor. Lediglich im Bdschungs- und
Kreuzungsbereich des Berghduschensweg und der
L142 ist auf Grund der topografischen Situation
ein 4-geschossiger Baukorper u.a. flr das Grup-
penwohnen geplant. Das stdadtebauliche Neuord-
nungskonzept sieht fir die Bebauung entlang der
Euskirchener Stralle ebenfalls eine durchgehend
3-geschossige Wohnbebauung vor. Dort sollen in 3
Wohngruppen 18 Stadthauser flir die Eigentums-
bildung geschaffen werden. Damit wird eine deut-
liche Aufwertung der stadtebaulichen Gesamtsitu-
ation gegenuber der bestehenden 3-geschossigen
Wohn- und Geschaftshausbebauung angestrebt.
AufBerdem ist im unteren Teil der Euskirchener Stra-
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RBe eine 3-geschossige Mietwohnbebauung des Ser-
vice-Wohnens vorgesehen.

Das Gesamtprojekt, das von einer deutlichen Absen-
kung der stadtebaulichen Dichte eine Reduzierung
des vorhandenen Wohnungsangebotes von 212 WE
auf 94 Mietwohnungen, 2 Wohngemeinschaften
mit 16 Wohnplatzen und 18 Einfamilienhdausern
ausgeht, bildet einen nachhaltigen Beitrag zur L6-
sung der strukturellen Probleme in Neuss-Erfttal. Es
wird wegen seines VorbildcharaktersimRahmen des
experimentiellen Wohnungsbaus durch das Land
Nordrhein-Westfalen mit erheblichen Mitteln gefor-
dert. Dabei wird das gesamte Instrumentarium der
sozialen Wohnraumforderung fiir die Finanzierung
der wohnungswirtschaftlichen MalRnahmen zur
Umstrukturierung der hochverdichteten Wohnsied-
lung genutzt. Die Kosten fur den Abriss der vorhan-
denen Gebaudesubstanzen aus den 70iger Jahren

sowie die Standortaufbereitung auf der Brachfla-
che werden ebenso wie die notwendigen MafRnah-
men fur einen erhohten, standortbedingten Larm-
schutz parallel zum Berghduschensweg (L180) mit
Zusatzdarlehen fur die wohnungswirtschaftlichen
MafRnahmen des Stadtumbaus gefordert. Trotz des
Engagement der sozialen Wohnraumforderung,
das sich in der GroRenordnung von 14-15 Mio. €
fir die grundlegende Umstrukturierung des Woh-
nungsbestandes bewegen durfte, muss sich der
Neusser Bauverein mit einem finanziellen Verlust
von etwa 5 Mio. € bei der Durchfiihrung dieses Pro-
jektes auseinandersetzen und diesen Betrag durch
andere wohnungswirtschaftliche Malinahmen
erwirtschaften. Mit dieser langfristigen Investiti-
onsentscheidung hat der Neusser Bauverein seine
Funktion als ein wertvolles Steuerungsinstrument
fir die kommunale Daseinsvorsorge und Stadt-

entwicklung erneut unter Beweis gestellt. Im Ge-
gensatz zu der GWG und der Landesentwicklungs-
gesellschaft Nordrhein-Westfalen, die sich durch
Verkauf ihrer Wohnungsbestande an auswartige
Finanzinvestoren einer Mitwirkung an der Weiter-
entwicklung und Stabilisierung von Neuss-Erfttal
entzogen haben, engagiert sich der Neusser Bauver-
ein mit diesem nachhaltigen Siedlungsprojekt des
Stadtumbaus West flr die dauerhafte Losung einer
schwierigen stadtebaulichen und wohnungswirt-
schaftlichen Problemlage, fur die privaten Investo-
ren wegen fehlender kurzfristiger Renditeaussicht
nicht zur Verfligung stehen. Mit seinem Engage-
ment in Neuss-Erfttal leistet er einen unverzicht-
baren Beitrag zur Stadt- und Sozialrendite der Stadt
Neuss und sichert einen langfristigen Projekterfolg.
Aullerdem leistet er einen wesentlichen Beitrag zur
Aufwertung des Stadtteiles.
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Weckhovenerstral3e in 41466 Neuss-Weckhoven

Architektur
Grosser Architekten, Neuss
Bottger Architekten, Koln

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
Dipl.-Ing Architektin Hetta Bottger, KéIn

Fir die am stdostlichen Ortsrand von Weckhoven
an der Weckhovener StralRe gelegene 4-geschossige
Zeilenbebauung aus Anfang der 60iger Jahre hat
der Neusser Bauverein 2001/2002 eine kritische
Bestandsanalyse durchgefuhrt. Den Anlal3 hierfur
bildeten die haufigen Mieterwechsel auf Grund des
fehlenden Angebotes an grollen Wohnungen, der
vorhandene Instandhaltungsbedarf, das Erschei-
nungsbild der Wohngebdude, der hohe Energiever-
brauch und die unbefriedigende Stellplatzsituation
bei dem einseitigen Wohnungsangebot mit Uber-
wiegend 2-Raumwohnungen.

Eines der wesentlichen Ziele der Aufwertungs-
und Entwicklungsstrategie fur den unmittelbar

am Landschaftsraum gelegenen beliebten Wohn-
standort war eine grundlegende Veranderung des
Wohnungsgemenges im Bestand und eine bauliche
Erganzung durch eine malvolle stidtebauliche
Nachverdichtung. Aus der Monostruktur von 96
kleinen 2-Raumwohnungen werden im Rahmen
des vom Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft
beschlossenen ,,Programm 18-80“ mit einem durch-
greifenden Umbau 81 barrierefreie Wohnungen im
Bestand geschaffen, die Uberwiegend fur Familien
mit Kindern geeignet sind. AuRRerdem wurden 18
qualitatsvolle Neubauwohnungeninden 3-geschos-
sigen Erganzungsbauten errichtet, die besonders
flr Familien geeignet sind. Durch die Kombination
einer grundlegenden Veranderung des vorhande-
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nen Wohnungsbestandes und den stralenbeglei-
tenden erganzenden Neubauten sind nicht nur
grol3zuigige Wohnhofe entstanden, sondern konnte
auch die Anzahl der Wohnungen gehalten und eine
Mieterverdrangung vermieden werden. Besonders
innovativ ist die barrierefreie gemeinsame Erschlie-
Bung fur die Bestands- und Neubauwohnungen
durch winkelformige Laubengange mit markanten
Aufzugstlrmen, die das architektonische und stad-
tebauliche Erscheinungsbild nachhaltig verbessern.
Mit diesem neuen ErschlieBungssystem wurden
bei den Bestandswohnungen barrierefreie Zugange
kostenguinstig Uber die Esskiichen geschaffen, so
dass diese auch ohne Veranderung der bestehen-

den Treppenhduser von alteren und behinderten
Personen gut genutzt werden konnen. Fur die Be-
nutzung der Aufzugsanlagen ist eine verbrauchs-
abhangige Entgeltregelung vorgesehen, mit der
Mietnebenkosten begrenzt werden und die soziale
Kontrolle erhéht wird. Zur Verbesserung der Stell-
platzsituation und des Wohnumfeldes wurde in der
aufgewerteten Wohnanlage eine Tiefgarage mit 29
Platzen errichtet.

Mit ihrer grundlegenden Umstrukturierung des
Wohnungsbestandes, einer malivollen stadtebau-
lichen Nachverdichtung, einem innovativem barrie-
refreiem ErschlieRungssystem und qualitatsvollem

Wohnumfeld stellt die Wohnanlage in Weckhoven
einen wertvollen Beitrag zur stadtebaulichen, woh-
nungswirtschaftlichen und sozialen Aufwertung
der Wohnungsbestanden der frithen 60iger Jahre
dar.

Ein in direkter Nachbarschaft liegendes 8-geschos-
siges Hochhaus wurde im letzten Jahr abgerissen.
Das Grundstick wird zur Zeit mit 22 Eigenheimen
bebaut werden. Dadurch erhalt die Gesamtwohn-
anlage eine nicht unbetrachtliche Lagewertverbes-
serung.
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Bickenbachstrafle und Am Flachshof
in 41462 Neuss

Architektur
Ingenhoven & Ingenhoven, Neuss
Miksch + Ricker, Duisseldorf

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.20 Aufwertung im Neusser Norden mit qualitatsvollem Wohnungseigentum

an der Bickenbachstralde

Fur die Projektentwicklung hat die Tochtergesell-
schaft, Modernes Neuss Grundstiicks- und Bau-
GmbH, der Neusser Bauverein im Jahre 2001 von
dem alteingesessenem Metallverarbeiter Schmolz +
Bickenbach AG Bestande des Werkswohnungsbaus
mit einem Grundstiicksareal von 2,2 ha im Neusser
Norden erworben. Die Flachen liegen beiderseits
der BickenbachstraRRe in einem stark durchgriinten
Wohngebiet in ruhiger und zentraler Lage. Ein hoch-
wertiges Wohnumfeld und die gute Infrastruktur-
ausstattung waren Grundlage fur die Kaufentschei-
dung. Wegen der notwendigen Umsiedlung des
grofiten Teils der Mieter von Schmolz + Bickenbach

wurde seitens des Verkdufers allerhochster Wert
auf die anerkannte ,Sozialkompetenz“ der Neusser
Bauverein AG/Modernes Neuss GmbH gelegt.

Die auf den Grundstucksflaichen vorhandenen
Mehrfamilienhduser im Schlichtwohnungsbau der
50iger Jahre und die 8 Reihenhauser aus den 20iger
Jahren wurden fur eine Neubebauung abgerissen.
Lediglich die 6 frei stehenden Einfamilienhauser aus
den 80igerJahren mit ihren grof3en Grundstuicksfla-
chen konnten in das neue Bebauungskonzept einer
stadtebaulichen Neuregelung integriert werden.

89



90

f: N <

N i e

Insgesamt sollen 70 Einfamilienhauser fur junge
Familien in 4 Bauabschnitten geschaffen werden.
Die beiden ersten Bauabschnitte wurden in Zusam-
menarbeit mit dem Neusser Architekturbiro In-
genhoven in den Jahren 2004 und 2005 erstellt. Sie
zeichnen sich durch eine anspruchsvolle, schlichte
sowie neuzeitlose Architektur aus und bilden in ih-
rer Gruppierung und dem stadtebaulichen Erschei-
nungsbild einen wirkungsvollen Kontrast zu der in
dem Wohngebiet vorhandenen kleinteiligen Wohn-
bebauung mit ihren zahlreichen Erganzungs- und
Anbauten.

In den Jahren 2006 und 2007 werden die beiden
letzten Bauabschnitte in Zusammenarbeit mit dem
Disseldorfer Architekturbiro Miksch und Partner
verwirklicht. Neben 24 Reihenhausern sollen auch 6
Doppelhaushalften geschaffen werden. Der hierfir
entwickelte Gebaudetyp, der sich bereits in den neu-
en Wohnsiedlungen von Holzheim und Uedesheim
bewahrt hat, verfligt Uber eine Gesamtwohnfldache
von 134 m? bei einer Gebaudebreite von

6 m und eine Gebdudetiefe von 10,60 m. Er ist
besonders fiir Familien mit 2-3 Kindern geeignet
und sieht eine Nutzung des ausgebauten Dachge-



schosses vor. Mit einer Dachterrasse von gut 7 m?
erhalt die oberste Geschossebene eine beachtliche
Nutzungsqualitat.

Durch die Projektentwicklung der Modernes Neuss
GmbH erfolgt eine nachhaltige stadtebauliche und
soziale Aufwertung an der BickenbachstraRe mit
einem vielfdltigen Angebot an bezahlbarem Woh-
nungseigentum fir junge Familien. Dabei wurden
die Chancen, die sich siedlungsstrukturell durch
eine mafvolle stadtebauliche Nachverdichtung er-
geben, Uberzeugend genutzt.

f.‘:':_"
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Marienkirchplatz, Krefelder Stra3e und Bleichgasse
in 41460 Neuss

Architektur
RKW, Diisseldorf
Fritschi - Stahl - Baum, Duisseldorf

Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich

2.21 Aufwertung und stadtebauliche Neuordnung des Marienkirchplatzviertels

und der Krefelder StralRe

Das im unmittelbaren Einzugsbereich des Neusser
Hauptbahnhofes gelegene Stadtquartier zwischen
dem Marienkirchplatz, der Bleichgasse und der
Krefelder StralBe hat sich in den 80iger und 90iger
Jahren zu einem stadtebaulichen Problemgebiet
entwickelt, das durch vernachlassigte und ver-
wahrloste Bausubstanzen, einseitige Sozial- und
Bewohnerstrukturen sowie ein minderwertiges
Wohnumfeld gekennzeichnet ist. Die am nord-
lichen Ende der Neusser FuRgangerzone gelegene
Wohn- und Geschaftsbebauung an der Krefelder
StraBe 28-40, die im Rahmen des Wiederaufbaus
nach dem 2. Weltkrieg mit bescheidenden Mitteln
errichtet wurde, hat mit ihrem herunter gekom-
menen Erscheinungsbild der Neusser Innenstadt

erheblich geschadet. AuRerdem hatte sich im nord-
lichen Bereich Bleichgasse in der Nachkriegszeit
eine Hinterhofsituation mit Gewerbebrachen und
Nebengebauden herausgebildet, die eine Belastung
fr das Neusser Stadtbild darstellt. Den Ansatz fur
eine stadtebauliche Neuordnung des Marienkirch-
platzviertels bildete der seit dem Jahre 1998 leer
stehende, stadtbildpragende Gebaudekomplex der
ehemaligen Rheinland Versicherung am Marien-
kirchplatz, den der Neusser Bauverein mit den aus
den 50iger Jahren stammenden Erganzungsbauten
im Jahre 2003 von der Rheinland AG erwerben
konnte. Vorangegangen waren gescheiterte Grund-
stlcksentwicklungsversuche fir eine gewerbliche
Nutzung unterschiedlicher Interessenten.
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Aus der Sackgasse kam das Projekt durch den Vor-
schlag, das Grundstiick zum Uberwiegenden Teil ei-
ner service-hinterlegten Wohnnutzung zuzufiihren.
Fiir das reprasentative Gebdaude der ehemaligen
Hauptverwaltung der Rheinland Versicherung, dass
Anfang des 19. Jahrhunderts mit einem hohen
Gestaltungsanspruch in der aufstrebenden Indus-
trie- und Hafenstadt Neuss errichtet wurde, hat der
Neusser Bauverein gemeinsam mit dem Architek-
turblro RKW aus Dusseldorf ein Umnutzungskon-
zept furdie Schaffungvon hochwertigem innerstad-
tischen Wohnungseigentum entwickelt, in das die
aus den 50igerJahren stammende Eckbebauungam
Marienkirchplatz mit ihrem markanten, geschwun-
genen Treppenhaus einbezogen wird. Dieses hat als
Dokument fir die Architektur der 50iger Jahre einen
besonderen Stellenwert. Gleichzeitig soll die nach
dem 2. Weltkrieg verfremdete Dachkonstruktion

N

mit einer zeitgendssigen Interpretation der histo-
rischen Planung als Staffel- und KuppelgeschoR so
umgebaut werden, dass dieses ebenfalls als Wohn-
raum genutzt werden kann. Durch die Umnutzung

des ehemaligen Verwaltungsgebdaudes und den
Erganzungsbau am Treppenhaus der 50iger Jahre
werden 25 Eigentumswohnungen in einer hohen
Komfortklasse geschaffen.
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Der ebenfalls in den 50iger/60iger Jahren errichtete
ostliche Flugeltrakt der ehemaligen Rheinland Ver-
sicherung, der sich auf Grund seines konstruktiven
Gefuiges und mangelnden stadtebaulichen Einbin-
dung nicht fir einen Umbau eignet, wird abgeris-
sen und durch einen qualitatsvollen Wohnungs-
neubau ersetzt. In unmittelbarem Zusammenhang
hierzu steht die neue Strallenrandbebauung an der
Bleichgasse und der Nachverdichtungstrakt im in-
neren Blockbereich. Durch diese Neubaumafnah-
me werden 65 innerstadtische Mietwohnungen
mit 2 Wohngruppen fur untere und mittlere Ein-
kommensgruppen geschaffen, die sich um einen
ruhigen Wohninnenhof gruppieren.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die
neue Wohnanlage erfolgt in einer eingeschossigen
Tiefgarage. Damit wurden die Voraussetzungen fir
ein hochwertiges Wohnumfeld in dem Blockinnen-
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bereich geschaffen, daf auch Familien mit Kindern
ein qualitatvolles und durchgriintes Wohnen in der
Stadt ermoglichen soll.

Das Ergebnis dieser Planung flihrte zu einer Fort-
schreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes
der Stadt Neuss fur das Marienkirchplatzviertel
aus dem Jahre 2000. Fiir die Genehmigung des Pro-
jektes durch die Bauaufsicht der Stadt Neuss nach
§34 BauGB musste vom Neusser Bauverein eine pla-
nungsrechtliche Stellungnahme durch eine Fachan-
waltskanzlei fir Verwaltungsrecht zur Einfligung
des Vorhabens in die stadtebauliche Umgebung
erstellt werden. Mit dieser wurden die Bedenken
ausgeraumt, die gegen die Neubebauung an der
Bleichgasse geltend gemacht wurden. Diese kon-
zentrierten sich primar auf die Bebauung mit 4 Voll-
geschossen, die durchaus der Gebietscharakteristik
des Marienkirchplatzviertels entspricht. Um eine
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langere kommunalpolitische Auseinandersetzung
Uber die Einfligung des Projektes in die nahere Um-
gebung zu vermeiden, wurde im Ubergangsbereich
zu der vorhandenen Bebauung an der Bleichgasse
auf 2 Vollgeschosse zurlickgenommen.

Als Ersatz fUr die minderwertigen Bausubstanzen
der Nachkriegszeit wurde im Rahmen eines stadte-
baulichen Gutachterverfahren, von 4 qualifizierten
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Architekturbiros, Konzepte fur die Neubebauung
an der Krefelder Stralle 28-40 sowie die Baull-
cke Marienkirchplatz entwickelt. Der zur Ausfiih-
rung ausgewahlte Bebauungsvorschlag sieht eine
Wohn- und Geschaftshausbebauung vor, die sich
mit einer neuzeitlichen und eigenstandigen Archi-
tektur maRstabsgerecht in die vorhandene Stralsen-
randbebauung einfligt. In der ErdgeschofRebene ist
eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, wahrend in

den daruber liegenden 3 Vollgeschossen 27 quali-
tatsvolle, barrierefreie 2 und 3 Raumwohnungen
entstehen. Das vom Atelier Prof. Fritschi, Stahl und
Baum entwickelte Bebauungskonzept bildet einen
wertvollen Beitrag zur stadtebaulichen, wohnungs-
wirtschaftlichen, sozialen und architektonischen
Aufwertung der Krefelder Strafse und tragt wesent-
lich zu einer Starkung des innerstadtischen Woh-
nens bei.
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Wingender StraRe (Stidliche Furth
- ehem. Containerbahnhof)
in 41462 Neuss

Architektur
Agirbas/ Wienstroer, Neuss

Landschaftsplaner
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller + Partner, Willich
Greenbox Hubertus Schafer, Bochum

2.22 Ruckgewinnung von Stadtraum nordlich des Neusser Hauptbahnhofes

mit innerstadtischem Wohnen — Suidliche Furth

Mit einem neuen Forderangebot des Landes zur Ak-
tivierung von Brachflachen, das im Jahr 2002 einge-
fuhrt wurde, sollte die Mobilisierung von ehemals
gewerblich und industriell genutzten Flachen, die
sich in exponierten stadtebaulichen Lagen befin-
den und die in besonderer Weise fur eine Stadtre-
paraturim Rahmen des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus geeignet sind, angeregt werden. Zur
Verdeutlichung der mit diesem Forderangebot fir
die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden
verbundenen Chancen, wurde im Jahre 2003 ein
Landeswettbewerb zum innerstadtischen Wohnen
in neuzeitlicher Architektur durchgeftihrt. Im Rah-
men dieses Verfahrens wurden fur 5 innerstadtische
Brachflacheninden unterschiedlichen Regionen des

Landes Nordrhein-Westfalens Bebauungskonzepte
einer mittleren GréRenordnung von 100-250 Woh-
nungseinheiten entwickelt. Fiir den Regierungsbe-
zirk Dusseldorf haben die Stadt Neuss, der Neusser
Bauverein und die Aurelis — Grundsttcksgesell-
schaft mit der Brachflache ,Sudliche Furth” hieran
teilgenommen, die unmittelbar neben der beste-
henden Wohnsiedlung an der Wingender- und Ro-
merstrale liegt. Dabei wurde davon ausgegangen,
dass mit einem groBeren Wohnungsbauprojekt
eine deutliche Verbesserung der Standortsituation
gegenuber dem Verkehrslarm der Hochbriicke an
der Fesserstrale und dem Schienennetz der Deut-
schen Bahn durch eine stadtebauliche Gruppierung
erreicht werden kann, die die vorhandenen Restrik-




tionen kompensiert. Bei der Vorbereitung des Lan-
deswettbewerbes fiir den Neusser Standort wurden

die in der Dokumentation des Workshops zur vorde-
ren Furth des Forums Stadtentwicklung der Stadt
Neuss —Agenda 21- entwickelten Vorstellungen, die
von einer Starkung des Wohnens auf diesem Gelan-
de ausgingen, berucksichtigt.

Fiir die Realisierung des Projektes wurden der Stadt
Neuss und dem Neusser Bauverein der Entwurf des
1. Preistragers, des Neusser Architekturbiiros Agir-
bas & Wienstroer empfohlen, das sich mit einem
innovativen Bebauungskonzept unter 28 Architek-
tur- und Planungsblros qualifiziert hat. Ende 2003
wurden die an dem Landeswettbewerb beteiligten
Stadte- und Wohnungsunternehmen vom Ministe-
rium fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport
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Uber das in Vorbereitung befindliche Férderangebot
zum Pflegewohnen im Alter informiert, um diesen
zusatzliche Umsetzungsperspektiven zu eroffnen.

In 2004 wurde die Objektplanung flr das neue
Wohnquartier auf der ,stidlichen Furth” erarbeitet.
Sie geht von der Errichtung von 260 Wohnungen fur
n die unterschiedlichen Lebenssituationen von ,Jung"
| und ,Alt“ aus. Der Wohnungsschlissel reicht von
| einem breiten Angebot an Zweiraumwohnungen
| bis hin zu 6-Raumwohnungen fir groRere Familien
‘ mit Kindern. AuRerdem werden in Zusammenarbeit
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mit der Diakonie 23 Wohnplatze in Gruppenwoh-
nungen/Wohngemeinschaften fiir die ambulante
Betreuung und 18 Pflegewohnpldtze in Gruppen-
wohnungen flir die stationare Betreuung geschaf-
fen. Ein wesentliches Element des neuen Wohn-

quartieres stellt das Quartierzentrum mit dem
Burgerburo dar, das nicht nur fur die neuen Mieter
gedacht ist, sondern auch den Bewohnern der vor-
handenen Nachkriegssiedlung als Treffpunkt und
Servicestation zur Verfligung steht. Damit die aus-
wartigen Angehorigen der kiinftigen Bewohner der
Pflegewohnplatze die Gelegenheit haben, diese zu
besuchen, wurden in Zusammenarbeit mit der Stif-
tung Wohlfahrtspflege 2 Gasteappartements gep-
lant, die ebenfalls von der Diakonie betreut werden.
In das Planungskonzept flir das neue Wohnquartier
wurde eine Reaktivierung der alten Verladehalle des
Guterbahnhofes als Stadtteiltreff integriert. Diese
ist Bestandteil des Larmschutzwalles und soll her-
anwachsenden Jungendlichen als Raumangebot
flr wohnungsnahe Aktivitaten zur Verfligung ge-
stellt werden.
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Mit einem hohen Gestaltungsanspruch wurde das
ErschlieBungsregal an der Ostseite des Bebauungs-
konzeptes als Larmschutzriegel ausformuliert, das
nicht nur die Gerauschbelastungen des Bahnver-
kehrs kompensieren soll, sondern auch als verglas-
ter Aufenthalts- und Freizeitraum genutzt werden
kann.

Der im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens erar-
beitete stadtebauliche Entwurf bildete gleichzeitig
die Grundlage fur die Ausarbeitung eines Bebau-
ungsplanes fur das etwa 6 ha groRe Brachflache-
nareal. Trotz einer Vielzahl von Anregungen und
Bedenken konnten mit einem breiten kommunal-
politischen Konsenz die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Genehmigung des neuen
Wohnquartieres bis Ende 2004 geschaffen werden.
AuBerdem erfolgte der Ankauf des ehemaligen
Containerareals der Deutschen Bahn von der Au-

Terrasse

Harzbefag rutschsicher

2

Gelinder

relis Grundstlcksgesellschaft und die Bewilligung
der notwendigen Fordermittel fur die barrierefreie
neue Wohnsiedlung ebenfalls noch in 2004. Im Jah-
re 2005 wurde die notwendige Aufbereitung der
mit Verkehrsbauwerken besetzten Brachflache und
GelandeerschlieBung durchgefiihrt, so dass Mitte
2006 mit den Hochbauarbeiten begonnen werden
konnte.

Mit dem neuen Wohnquartier auf der ,Sidlichen
Furth” hat der Neusser Bauverein Mal3stabe flr den
innerstadtischen Wohnungsbau und das Wohnen
mit Service flr dltere Bevolkerungsgruppen gesetzt.
Die bei der Planung dieser Mainahme des expe-
rimentiellen Wohnungsbaus gewonnenen Erfah-
rungen haben wesentlich zur Ausformulierung der
Forderrichtlinien des Landes Nordrhein-Westfalen
flr neue Wohnformen im Alter mit Gruppenwoh-
nungen/Wohngemeinschaften und Pflegewohn-
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platze beigetragen. Erstmalig wurden bei diesem
Projekt besondere AuRenanlagen fir demenziell
erkrankte Bevolkerungsgruppen und die notwen-
digen Ausstattungen fur die ambulante und stati-
onare Pflege im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baues mitgefordert. Auerdem hat das Projekt zu
einer Weiterentwicklung der Férderkonditionen fur
die Aufbereitung von Brachflachen und dem stand-
ortbedingten Larmschutz fir ahnlich gelagerte Pro-
blemstellungen in Nordrhein-Westfalen gefiihrt.
Die MaRnahme gehort mit einem Investitionsvolu-
men von rd. 35 Mio. € zu den Referenzprojekten des
experimentellen Wohnungsbaues der Landesregie-
rung und verdeutlicht den Anspruch nach Schaf-
fung von preiswertem Wohnraum fir untere und
mittlere Einkommensgruppen mit einer hohen Ge-
stalt- und Nutzungsqualitat auf innerstadtischen
Standorten.



Neusser Innenhafen

Architektur

Prof. Ulrich Coersmeier GmbH, KoIn
Fritschi - Stahl - Baum, Duisseldorf

SSP Consult GmbH, Bergisch-Gladbach

Landschaftsplanung
Kipar, Milano/Duisburg

2.23 Exkurs: Entwicklungsperspektiven fir den Neusser Innenhafen/Stadt- und

Siedlungsentwicklung im 21. Jahrhundert

Neuss gehort zu den postindustriellen Stadten an
der Rheinschiene, die sich aktiv mit dem Struktur-
wandel auseinandersetzen. Der Neusser Hafen ist
mit einer GroRe von 350 ha flr die Siedlungs- und
Flachenpolitik im 21. Jahrhundert ein besonders in-
teressanter Zukunftsstandort, mit dem eine nach-
haltige Starkung der Innenentwicklung moglich ist.

Seit Anfang der 90iger Jahre wird die Stadt Neuss
verstarkt mit den Konzentrationsprozessen im pro-
duzierenden Gewerbe, Industrie- und dem Logistik-
bereich konfrontiert, der zu einer beachtlichen Frei-
setzung von Flachenpotentialen im Industriehafen
geflihrt hat. Die Bemiihungen um eine gewerbliche

und industrielle Folgenutzung fir diese Flachen
gestalteten sich aufgrund der eingeschrankten
Nachfrage und der veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen flir die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben im europaischen Binnenmarkt
als schwierig. Aus diesem Grunde haben sich im
Neusser Hafen Brachflachen unterschiedlicher Gro-
Benordnung entwickelt. Hierzu gehort auch der
ehemalige Produktionsstandort der friiheren Firma
Case (vormals IHC), die bis zum Jahre 1997 auf ei-
ner 13 ha groRen Flache der Hafenmole | landwirt-
schaftliche Maschinen —insbesondere Traktoren-
hergestellt hat. Die freigemachte und von Altlasten
sanierte Flache befindet sich inzwischen im Besitz
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der Stadt Neuss und stellt wegen ihrer direkten
Stadtnahe ein erhebliches Potential fir die Neusser
Stadtentwicklung dar.

Von grolRer Bedeutung fur die Neusser Innenstadt
sind auch die am Westufer des Hafenbeckens | gele-
genen Brachflachen der Firma Werhahn. Diese bie-
ten ein erhebliches Entwicklungspotential fir die
Offnung der Stadt zum Hafen und eine Aufwertung
der Stadteingangssituation im Kreuzungsbereich
der Dusseldorfer StraRBe/Rheintorstralle/Theodor-
Heuss-Platz.

Die in den Jahren 2001/2002 von der Stadt Neuss
fir eine Weiterentwicklung des Hafens und des
Case-Gelandes vorgelegten Plane haben zu einer

lebhaften kommunalpolitischen Diskussion Uber
eine Nutzungsvertraglichkeit von hafenwirtschaft-
lichen Funktionen und der City-Erweiterung ge-
flhrt. Im Mittelpunkt stand dabei die Revitalisie-
rung des ehemaligen Case-Geldndes, fir das als
Nachnutzung aufgrund seiner hohen Lagegunst ein
Buropark vorgeschlagen wurde. AufRerdem wurde
vor dem Hintergrund von zeitweiligen Geruchsbe-
lastigungen im Hafen die Frage der Vertraglichkeit
von Mischnutzungen und einer weiteren Ausbrei-
tung der Wohnbebauung erortert.

Die im Neusser Hafen ansdssigen Industriebe-
triebe fuhlten sich aufgrund der Ratsbeschliisse
zur Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Aufstellung von Bebauungsplanen fir eine Gewer-

be- und Blironutzung sowie den Ausbau einer Ost-
tangente in ihren Entwicklungsmoglichkeiten stark
beeintrachtigt. Die hohen Kosten fiir die Finanzie-
rung einer geplanten Osttangente, die sich in einer
GroRenordnung von mehr als 100 Mio. € bewegen
dirften, haben ebenso wie die Projektentwicklung
eines Buroparks durch das Ingenieurblro Drees &
Sommer im Jahre 2004 zu einer Denkpause in dem
stadtebaulichen Planungsprozess geflihrt.

In dieser kommunal-politisch schwierigen Situa-
tion hat sich der Neusser Bauverein mit der Verla-
gerung seines Firmensitzes in einen leer stehen-
den Lagerhallenkomplex an der Hafenmole | und
mit Kooperationsgesprache mit der Industrie, der
Industrie- und Handelskammer und der Stadt fir



die Weiterentwicklung des Neusser Hafens und
der Innenstadt engagiert. Dieser Prozess beguns-
tigte Anfang 2005 die Griindung der Stadthafen
Neuss Verwaltungsgesellschaft mbH, die die Ini-
tiativen der Stadt Neuss mit den Potentialen des
Neusser Bauvereins und deren Tochtergesellschaft
Modernes Neuss GmbH flr eine stadtebaulich ver-
tragliche Flachenpolitik und Projektentwicklung
im Neusser Hafen in einer Entwicklungsgesell-
schaft zusammenfihrte. Diese hat in Zusammen-
arbeit mit dem Kolner Planungsbiiro Prof. Ulrich
Coersmeier GmbH einen stadtebaulichen Rahmen-
plan erarbeitet, der von einer Standortsicherung
der im Hafen ansassigen Betriebe ausgeht und
gleichzeitig eine behutsame Weiterentwicklung
der unmittelbar an die Innenstadt angrenzenden

Brachflachen am Westufer des Hafenbeckens | mit
Wohnen und Gewerbe ausgeht und fur das ehema-
lige Case-Gelande eine gewerbliche Mischnutzung
mit einer eigenstandigen ErschlieBung vorsieht. Die
in Fortsetzung der CollingstraBe mit einer zusatz-
lichen Briicke Uber die Hafenmole | konzipierte Er-
schlieRung des ehemaligen Case-Gelandes sichert
nicht nur die verkehrliche Anbindung an die Neus-
ser Innenstadt und den Hauptbahnhof, sondern
vermeidet auch gleichzeitig zusatzliche Belastun-
gen auf der Industriestralle, die weiterhin von den
dort vorhandenen Betrieben benutzt werden muss
und der ErschlieBung fur den Schwerlastverkehr
dient.
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Das neue Nutzungskonzept von Prof. Ulrich Coers-
meier und der Stadthafen Neuss GmbH, das in Ab-
stimmung mit den betroffenen Industrieunterneh-
men entwickelt wurde, bildet die Grundlage fir die
veranderten planerischen Inhalte des laufenden Be-
bauungsplanverfahrens. Aullerdem stellt es einen
nachhaltigen Beitrag zu einer Offnung der Neusser
Innenstadt mit einer Mischnutzung von Wohnen
und Arbeiten am Hafenbecken | dar und zeigt die Ent-
wicklungspotentiale auf, die sich flr die Siedlungs-
und Flachenpolitik im 21. Jahrhundert bei der Um-
strukturierung und Weiterentwicklung des Neusser
Hafens ergeben konnten. Diese soll dazu beitragen,
dass die Stadt an den Rhein zurtickgeftuihrt wird und
sich verstarkt fir eine nachindustrielle Entwicklung
offnet.
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Fir die Zusammenfihrung der Neusser Innenstadt
mit der Entwicklung der Hafenmole | bildet der neue
Verwaltungssitz des Neusser Bauvereins im Buro-
komplex ,Haus am Pegel“ ein wichtiges, aufwer-
tendes Element und Beispiel. Hier sind auléerdem
die Firmen Modernes Neuss GmbH, City-Parkhaus
GmbH sowie die Stadthafen Neuss GmbH ansassig.
Diese Firmen nehmen 2.200 m* des neuen Gebau-
des in Anspruch; so dass weitere Buroflachen an
andere Unternehmen vermietet werden konnten,
um das Buroflachenangebot von 4.400 m?* auszu-
lasten. Mit dem Umbau der aus den 30iger Jahren
stammenden Lagerhallen und den markanten stad-
tebaulichen Erganzungen, wurde ein neues Dienst-
leistungszentrum geschaffen, das die Eingangssi-
tuation der Stadt am Zollhafen und der Hammer



LandstrafBe grundlegend verandert und bauliche
Moglichkeiten fur die Neusser Hafenentwicklung
beispielhaft aufzeigt. Mit einer neuzeitlichen Archi-
tektur, dem variablen Nutzungskonzept und seinem
farblichen Erscheinungsbild bildet der neue Buro-
komplex ein zeitgenossiges und anspruchsvolles
Architekturelement, das Mal3stabe fur den notwen-
digen stadtebaulichen Neuordnungs- und Aufwer-
tungsprozess auf dem Wendersplatz, dem Gelande
des ehemaligen Busbahnhofes/Platz am Hessentor
sowie der gegeniiberliegenden Nachkriegsbebau-
ung setzt. Hier durften die wesentlichen Entwick-
lungspotentiale fur die Zukunft der Neusser Innen-
stadt liegen.
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Der Riickblick auf Geleistetes in der Stadt- und
Grunplanung und der Ausblick auf Zukunftiges ist
Sinn dieser Veroffentlichung Uber die Aktivitaten
der Neusser Bauverein AG. Das aktive Management
mit seinem Aufsichtsrat hatten bereits friih, noch
bevor andere dieses wichtige Thema auch fiir sich
entdeckten, bei allen Projekten okologische Verbes-
serungen, Aufwertung des Wohnumfeldes, inten-
sive Grlinplanung und die Anlage von Mietergarten
realisiert. Schon vor 20 Jahren wurde der Neusser
Bauverein AG vom Bundeswohnungsbauminister
die Goldmedaille Uberreicht fur beispielhafte Mie-
tergarten und hervorragende Leistungen im Stad-
tebau flr die Baumalnahme auf dem ehemaligen
Strallenbahndepot Marienburger StraRe, zu einer
Zeit, als noch wenige das Wort Okologie, die Lehre
vom Naturhaushalt, richtig verstanden.

3. ,Leben mit Griin“ - Wohnumfeldverbesserung

Bewusst gestaltete Freirdume sind ein Teil humaner
Zivilisation, aber auch ein Stuck Natur. Dieser Dop-
pelcharakter Zivilisation und Natur des gestalteten
Grins macht seine besondere Qualitat aus.

Deshalb waren - und sind - die menschlichen Para-
diesvorstellungen aufdas engste mit der Natur,dem
Garten, damals in Eden, oder der arkadischen Land-
schaft verknipft. In der Gestaltung des Stadtgriins
und im Umgang mit diesen Freiraumen driickt sich
deutlich auch der aktuelle, gesellschaftliche Stand
des Naturverstandnisses aus. Das Grin in der Stadt
ist das gestaltete Spiegelbild des jeweiligen Um-
gangs mit der Natur. Hieran werden spater Politiker,
Verwaltung und Planer gemessen.

Allzu oft wird ja all das, was mit Grin in der Stadt zu
tun hat, als mehr historische Angelegenheit ange-

sehen, als Bewahrung und Erhaltung historischer,
alter Parks. Neue, grof3flachige Parkanlagen sind in
den letzten Jahrzehnten in Deutschland leider nur
noch Uber Gartenschauen realisiert worden.

Die Neusser Bauverein AG hat erkannt, wie wichtig
die gestalteten Freiraume fiir die Lebensqualitat, fur
das soziale Verhalten, fir die Kontakte der Kinder
untereinander sind. Sie hat mit intensiv nutzbaren
Grunflachen, mit der Pflanzung von Baumen und
Solitargeholzen, der kindgerechten Gestaltung von
Spielanlagen u. a. reagiert.

Auf uberflissigen StraBenbahndepots, alten Fa-
brikgelanden sowie Wasserwerken und Container-
bahnhofen entstanden schon und werden weitere
Wohnungen entstehen mit Grin- und Freiflachen,
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die das Stadtbild in Neuss positiv verandern.

Aber auch die Sanierung alter Wohnquartiere zu
erlebnisreichen Wohnparks, wie Bliicherstrafe,
HolderlinstralBe, Weckhoven, haben stadtgestalte-
rische Zeichen gesetzt.

Das Grin in der Stadt ist wie ein Garten am Haus,
ein alltaglicher Lebensraum fur Menschen.

Griinanlagen

Parks und Grinanlagen, Spielplatze und Stadtplatze
sind gestaltete Freirdaume fur die Blirger, ebenso das
Wohnumfeld, das Griin vor der Tur, der Mietergar-
ten.

Sie sind wichtige Teile des gesamten Stadtgefu-
ges, der Stadtkultur. Diese neu zu entwickeln, zu
optimieren, dauerhaft zu erhalten und kreativ zu
pflegen, ist eine wichtige Aufgabe zur Erhaltung
der Wohn-, Lebens- und Aufenthaltsqualitat einer
Stadt. Die lebenswerte Stadt braucht Natur, braucht
Grunanlagen.

Sie dienen nicht nur der allgemeinen Freude und
Erholung, sondern erfiillen existentielle Lebensbe-
durfnisse im alltaglichen direkten Umfeld des Men-
schen und erfillen zudem notwendige Funktionen.

Erholungsfunktion

Sie sind Freiraume zur Erholung in Wohnungsna-
he, aktives und passives Erleben und Betdtigen,
Spazierengehen, Hund ausfuhren, Joggen, Spie-
len, Lagern, Sitzen und Treffen.

Erlebnisfunktion

Grunanlagen vermitteln Naturerlebnis mit Pflan-
zen und Tieren, sind aber auch Biotopverbundfla-
chen und lassen den Burger die Jahreszeiten am
Wandel der Vegetation erleben — Naturnahe in
der Stadt.

Bioklimatisch-hygienische Funktion

Die Baume und Geholze binden Staub und Immis-
sionen, produzieren lebensnotwendigen Sauer-
stoff und bauen todliches Kohlendioxyd aus den
Abgasen der Autos ab. Ohne dieses pflanzliche
Phanomen waren wir in kurzer Zeit todlich vergif-
tet.



Unter diesem Aspekt sollten wir die Baume sehen
und ihre Arbeit hoch achten. Sie liefern Frischluft
und wirken Temperatur ausgleichend.

Es ist immer wieder erstaunlich, wie zunachst
strukturlose, 6de Bauflachen durch kreative und
okologisch bewusste Stadt- und Grinplanung,
durch intensive Baumpflanzungen, Hecken, Bo-
denmodellierungen und nutzbare Rasenflachen, in
wenigen Jahren ihr Gesicht verandern und sich zu
parkartigen, menschlich intensiv erlebbaren Rau-
men entwickeln.

Spielanlagen

Spielanlagen sind ein weiterer wichtiger Bestand-
teil des sozialen Griins in der Stadt, dem sich die
Neusser Bauverein AG stark verpflichtet fuhlt und
handelt.

Friher spielten die Kinder auf dem Hof, im Lager-
schuppen, auf dem Dachspeicher, auf StralBen und
Platzen, in der Landschaft. Sie durften in der Natur
spielen, Baumbuden bauen, Bache stauen, Stocke
schnitzen und Lagerfeuer machen. Leider sind die
Spielplatze heute weitgehend Abreagierraume und
Ersatzwelten fir Kinder. Spielplatze in dem redu-
zierten Ausbaustandard sind nur ein schwacher Er-
satz flir das natiirliche Umfeld. Es fehlt das Erfassen
natlrlicher Vorgange, das Erleben, das Erfahren, das
Wahrnehmen von Natur oder Gefahr. Den Kindern
fehlt die Umgebung, ihr ,Arbeitsfeld®, in dem sie




ihre Fahigkeiten entwickeln, ihre Krafte erproben,
Wagnisse eingehen, selbststandige Schritte unter-
nehmen konnen.

In den letzten 25 Jahren hat die Neusser Bauverein
AG mehr als 100 Spielanlagen realisiert, weg vom
kasernierten Spiel, hin zum ,naturnahen” Spielen,
zum freien erlebbaren Raum, mit weniger vorkon-
fektionierten Spielgeraten, mit Freiraum fir nicht
organisiertes Spiel und Erfahrungsfeldern zur Ent-
faltung der Sinne.

Wasserspielplatze wurden entwickelt, somit das
Spiel mit Wasser, Sand und Matsch den Kindern
moglich gemacht. Naturnahe, stark strukturierte
Spiellandschaften entstanden als Ausgleichsfla-
chen, z. B.im Stiden von Allerheiligen.

Soziale Kontakte flr die Kinder, der Umgang mit an-
deren, beginnt mit dem Platz vor der Haustur, dem
kleinen Treffpunkt, der moglichst eine Bank haben
sollte.

Der Platz vor der Haustur muss wieder Spielanreize
bieten, die WohnstraRe, der Stadtplatz, die Griinzi-
ge mussen zu Spielstationswegen entwickelt wer-
den, Gemeinschaftsraume mussen fur Schlecht-
wettertage zur Verfligung stehen.

Spielen muss sich wieder auf das ganze Wohnum-
feld verteilen. Vor 25 Jahren wurde das Schild ,Be-
treten des Rasens verboten abgeschafft.




Mietergarten

Die Gestaltung, Nutzung und Pflege von Garten, die
Beschaftigung mit der Natur zahlt zu den altesten
und sinnvollsten Tatigkeiten des Menschen.
Mietergarten sind ein wichtiger Teil der Freifla-
chennutzung im Geschosswohnungsbau. Fir jede
Erdgeschosswohnung sollte eine Terrasse, ein
heckenbegrenzter Gartenraum — ein griines Zim-
mer — geplant und zur Verfligung gestellt werden,
gewunschte Grofse 35 —100 m?.

Mietergarten sind nutzbare Erweiterungen des
Wohnraumes. Sie ver-bessern das Umfeld, steigern
die Wohnqualitat und verstarken den sozialen Kon-
takt. Sie geben Erwachsenen und Kindern die Mog-
lichkeit, Natur hautnah zu erleben und zu erfassen,
die Reize, Schonheiten und Veranderungen der Jah-

reszeiten zu erkennen. Mietergarten bieten Raum
fr sinnvolle Aktivitaten im Freien, sind Spielraum
in Wohnungsnahe und fordern die Kommunikation
bei Grill- und Gartenfesten. Sie starken die Identi-
fikation mit Haus- und Wohngebiet. Das Gesprach
Uber den Gartenzaun, die Hecke, der Austausch
gartnerischer Erfahrungen verbindet und lasst In-
teressengemeinschaften entstehen.

Die Grundausstattung der Garten mit Terrasse,
Zuwegung, Rankwanden und einzelnen Gehdlzen,
auch Obstbaumen als Spindelblische und Beeren-
strauchern, wird vom Neusser Bauverein vorgege-
ben. Die weitere Nutzung und Gestaltung ist dem
Mieter Uberlassen, entweder mehr freizeitorientiert
mit Grill und Liegewiese, mehr kindbezogen mit
Sandkasten und Spielwiese, oder gartnerisch nutz-
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orientiert mit Blumen, Gemuse und Krautern. Auch
ein Wasserpflanzenbecken, ein Briinnchen, eine mit
Engagement und Liebe gebaute Windmuihle oder
gesammelte Zwergenfamilien kdnnen zum Garte-
nerleben beitragen.

Gerade die Unterschiedlichkeit der Nutzung und
die eigene Gestaltung und Kreativitat geben diesen
Gartenanlagen die Individualitat und Ausstrah-
lung.

Wir sind nach unseren guten Erfahrungen sicher,
dass die Umwandlung von ungenutzten Flachen in
Mietergarten bei Altanlagen und die Berlcksichti-
gung von Garten mit Terrassen bei Neubauvorha-
ben ein wichtiger Schritt auf dem Weg zu einem
menschengerechten Wohnen sind.

Auch wenn sich soziale Probleme nicht allein durch
die Erfahrung gemeinschaftlichen Handels in der

Anlage von Mietergarten losen lassen, so hat sich
doch gezeigt, dass die Betatigung in der Natur und
die damit verstarkte Kommunikation Gber die Gar-
tengrenze hinweg diese Entwicklung erheblich for-
dert. Vor allem Kindern die Moglichkeit zu geben,
Naturvorgange direkt zu erleben, Pflanzen hegen
und pflegen zu konnen, das Wachsen, Blihen und
Ernten zu erleben, fihrt bei vielen zu einem neuen
Bezug zur Umwelt und zum Wohnumfeld.

Die Anlage von Griinflachen durch die Neusser Bau-
verein AG stellt fur die Stadt einen nicht beziffer-
baren Wert dar.



4. Ruck- und Ausblick

25 Jahre von 115

Fast ein Viertel des Lebensalters der Neusser Bau-
verein AG wird in dieser Schrift erfasst. 25 Jahre
ist ein Uberschaubarer Zeitraum. Er fallt glickli-
cherweise in eine gemessen an vergangenen Jahr-
zehnten krisenfreie Zeit, die allerdings auch vielerlei
Veranderungen von Rahmenbedingungen brachte.
Dagegen hat der Aktionar konstante Arbeitsbedin-
gungen gesichert. So konnte die Satzungsbedin-
gung ,Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine
sichere verantwortbare Wohnungsversorgung der
breiten Schichten der Bevolkerung (gemeinnitziger
Zweck)“ im Sinne der Stadt und seiner bei der Ge-
sellschaft wohnenden Burger stets erfillt werden.
Die Neusser Bauverein AG erwirtschaftet auf dieser

Grundlage unterstltzt vom Aufsichtsrat der Ge-
sellschaft eine hohe Sozial- und Stadtrendite, eine
Leistung, die wirtschaftlich zwar schwer messbar
ist, aber unverzichtbare stadtebauliche, soziale und
kulturelle Leistungen des Unternehmens fur die
Stadt Neuss erbringt.

Die Jahre des Mengenwachstums sind vorbei — Ak-
tionserfordernisse bleiben dennoch. Die Markte
wandeln sich, die Anspriiche steigen — die Neusser
Bauverein AG reagiert. Im Mittelpunkt der Aktivi-
taten der letzten 25 Jahre steht die qualitative Auf-
wertung und Umstrukturierung des Wohnungsbe-
standes, der uberwiegend aus der Nachkriegszeit

stammt. Neue Wohnungsbauprojekte der Stadtent-
wicklung erganzen diese Arbeit. Dadurch konnte der
Bestand der Neusser Bauverein AG, der 1980 bei 6.050
Wohnungen lag, auf 7.039 Wohnungen und Wohn-
heimpldtze bis 2005 erhoht werden.

Neue Projekte, angepasst an die Nachfrage der Neus-
ser Bevolkerung, bestimmen bei hohem Qualitatsan-
spruch die Arbeit dieser Jahre. Hierzu benctigte der
Bauverein kraftige und leistungsfahige sowie zuver-
lassige Partner, die sich im Wettbewerb in der Zusam-
menarbeit bewahren. Gleichzeitig mussen sich diese
Partner auch auf eine Kontinuitat ihres Auftraggebers
verlassen konnen.




In diesen 25 Jahren wurden beachtliche Zahlen

L,umgesetzt’, wobei die in dieser Schrift vorgestell-

ten Projekte hiervon nur ein Teil bilden. Die Investi-

tion im Anlagevermogen, also langfristige Bindung

in Bestande, beliefen sich auf rd. € 330 Mio. In den

Eigenheimbau flossen € 115 Mio, die Instandhal-

tungsaufwendungen betrugen € 120 Mio. Die Ad-

dition ergibt beachtliche € 565 Mio. Da der Haupt-

teil der Betrachtung in die DM-Zeit fallt, sei eine

Umrechnung gestattet. DM 1,1 Mrd zeigen welche

Leistungskraft erforderlich war, dieses Volumen zu

bewaltigen.

Dank ist angesagt.

Der Dank geht an die

- Architekten, als Garanten flir hohe Gestaltungs-
und Gebrauchsqualitat bei Kostensicherheit

- Ingenieure, die die Innovation der Technik zeitnah
und dennoch kostensparend planen und vermit-
teln.

- Bauhandwerker, die die standige Bereitschaft zei-
gen, notwendige Arbeiten zu jeder Zeit durchzu-
fuhren und bei Wind und Wetter das umsetzen,
was spater voller Stolz von uns prasentiert wird
und von unseren Kunden genutzt oder gekauft
wird.

Viel zu selten, da einfach als Selbstverstandlichkeit
unterstellt, geht der Dank dieser Schrift auch an
die ,Bauleute® ohne die ein erfolgreiches Arbeiten
Uber den Betrachtungszeitraum von 25 Jahren nicht
moglich gewesen ware.

Die Neusser Bauverein AG ist ein wesentliches kom-
munalpolitisches Gestaltungselement zur Losung
der Wohnungsfrage und schwieriger Problemlagen
in der Stadtentwicklung in einem wachstumsstar-
ken Wirtschaftsraum.

AuchfurdieZukunftbildetdie Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevolkerung mit preiswertem
Wohnraum und finanzierbarem Wohnungseigen-
tum eine der zentralen Herausforderungen. Mit
ihren langfristigen Investitionsentscheidungen ist
die Neusser Bauverein AG nicht nur ein verlasslicher
Partner fur die soziale Wohnraumversorgung in un-
serer Stadt, sondern auch fir die Durchfiihrung von
MaRnahmen des Stadtumbaus, der Stadtentwick-
lung und kommunalen Infrastruktur.

Klaus Harnischmacher, Stefan Pfitzer
Burkhard Gill, Frank Lubig
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