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Vorwort

Ein Dialog zur Stadtentwicklung

Der Landeshauptstadt Diisseldorf ist es gelungen, sich
im Rahmen des Strukturwandels von einer ehemals
industriell gepragten Stadt zu einem erfolgreichen
Dienstleistungsstandort zu wandeln. Diisseldorf hat
sich in den vordersten Rangen der deutschlandweiten
Stadterankings mit guten Wachstumsprognosen posi-
tioniert. Im wachsenden nationalen und internationa-
len Wettbewerb der Stadte und Regionen gilt es diese
Position zu starken.

Diisseldorf muss als lebenswerter Wohnort und
attraktiver Arbeitsstandort konsequent weiterent-
wickelt werden. Dabei darf sich die Stadtentwicklung
nicht nur an standortsichernder Wirtschaftsférde-
rung sowie der Verbesserung von Infrastruktur und
Mobilitit orientieren. Lebensqualitdt in der Stadt, ge-
pragt durch weiche Standortfaktoren wie die Wohn-
umfeldgestaltung, das Stadtbild oder das kulturelle
Angebot, ist ein gleichwertiger Stellenwert einzuriu-
men.

Stadtentwicklung ist dementsprechend ein sehr
vielschichtiger Prozess, der eine enge Abstimmung
verschiedenster Akteure und Interessen zur Grund-
voraussetzung erfolgreicher Planung macht. Wesent-
liche Akteure in der Entwicklung einer Stadt sind die
Biirgerinnen und Biirger, denen die Moglichkeit ge-
geben werden soll, sich auch in die Diskussion zu
Themen der gesamtstddtischen Entwicklung mit ein-
zubringen.

Aus diesem Grund hat das Stadtplanungsamt der
Landeshauptstadt Diisseldorf die Veranstaltungsreihe
»Dialog zur Stadtentwicklung® ins Leben gerufen, in
der in regelmafligen Abstinden unter Einbeziehung
interessierter Biirgerinnen und Biirger aktuelle stadt-

entwicklungspolitische Themen mit Fachleuten aus
Wirtschaft, Forschung und Verwaltung diskutiert
werden.

Den Auftakt fiir diese Veranstaltungsreihe bildete
das Thema ,,Wohnen in Diisseldorf*: Am 02.11.2007
und 08.11.2007 wurde die Zukunft unserer Stadt als
Wohnstandort im S-Forum der Stadtsparkasse an der
Berliner Allee unter reger Teilnahme der Biirgerschaft
diskutiert. Grundlage bildete die Expertise ,,Wohnen
in Disseldorf 2020*“ des Bochumer InWIS-Instituts,
bei der es sich um eine angebots- und nachfrageori-
entierte Analyse und Bewertung des Wohnstandortes
Diisseldorf handelt.

Das Thema ,,Wohnen in Diisseldorf™, eng ver-
kniipft mit der demografischen Entwicklung des
Standorts Diisseldorf, ist eine wesentliche Sdule des in
der Aufstellung befindlichen Stadtentwicklungskon-
zeptes ,,Diisseldorf 2020* - Wachstum fordern, Zu-
kunft gestalten®. Dieses Konzept soll unter anderem
aufzeigen, wie Diisseldorf seine grofle Attraktivitdt als
Wohnstandort innovativ weiter ausbauen kann. Die
Richtung gibt der demografische Wandel vor: Diissel-
dorf braucht hochwertigen und bezahlbaren Wohn-
raum, kinder- und familienfreundlich, altengerecht
und barrierefrei, mit guter VerkehrserschlieBung und
Einkaufsmoglichkeiten in Wohnungsnihe.

Die wesentlichen Ergebnisse und Beitrage die-
ser Auftaktveranstaltung wurden anhand der vorlie-
genden Broschiire anschaulich aufbereitet. Weitere
Informationen zur Diisseldorfer Planung sowie die-
se und weitere Broschiiren zum Download finden Sie
unter: www.duesseldorf.de/planung.

Dr. Gregor Bonin
Dezernat fiir Planen und Bauen



Wohnen und Wohnumfeld

Die gut besuchte Veranstaltung im S-Forum im Finanzkaufhaus bot einen lebendigen Wechsel von
Fachreferaten, Podiumsgesprachen und Diskussionen mit dem Publikum.




Dr. Gregor Bonin

Wohnen als Baustein des Stadtentwicklungskonzeptes

Das Stadtentwicklungskonzept ,,Diisseldorf 2020+ —
Wachstum férdern, Zukunft gestalten® zeigt auf, wie
Diisseldorf seine hohe Attraktivitat in allen Lebensbe-
reichen weiter ausbauen kann. Die Stadtentwicklung
Diisseldorf ruht auf drei Saulen:

o Steigerung der Wohn- und Lebensqualitit,
« Starkung des Wirtschaftsstandortes sowie
« Forderung von Kultur, Bildung und Sport.

Das Thema Stadtentwicklung ist fiir uns mit drei

Prinzipien verbunden:

1 Das Prinzip der ,Nachhaltigkeit“. Uns geht Qua-
litat vor Quantitit, was natiirlich nicht bedeutet,
dass wir investorenfeindlich sind. Wir setzen die
qualitativen Leitplanken, innerhalb derer sich die
Investoren mit einem ausreichenden Spielraum
bewegen konnen.

2 Das Prinzip ,, Tradition und Innovation®. Wir re-
spektieren die Stadtgeschichte und méchten den
jeweils eigenen Charakter der einzelnen Stadt-
teile erhalten. Gleichzeitig sind wir offen fiir Neu-
erungen in Architektur und Stidtebau, Altes und
Neues soll in eine fruchtbare Beziehung zueinan-
der treten.

3 Das Prinzip einer ,,offenen Dialog- und Planungs-
kultur®. Wir méchten Planungen sehr intensiv
kommunizieren und die Offentlichkeit einbinden.
So ist die heutige Veranstaltung die erste einer Rei-
he von o6ffentlichen Diskussionsforen, die sich mit
den Themen der Stadtentwicklung beschiftigen
werden.

Die Starkung des Wirtschaftsstandortes durch Stadt-
planung bedeutet fiir uns, Adressen zu bilden, Stand-
orte zu stirken und ,,neue Standorte zu machen®. Im-
merhin verfiigen wir in Diisseldorf iber 430 Hektar
Umstrukturierungsflichen, die wir entsprechend ent-
wickeln konnen. Die Foérderung von Kultur, Bildung
und Sport ist fiir uns eine weitere wesentliche Sau-

le der Stadtentwicklung. Kulturelle, schulische und
sportliche Angebote werden mehr und mehr zu wich-
tigen Attraktoren fiir eine Stadt. Aktuell sind fir Diis-
seldorf der Neubau und die Unterhaltung von Mu-
seen, die Komplettierung der Diisseldorfer Hallenfa-
milie und die Forderung eines breit geficherten Kul-
turangebotes die wichtigsten Themen.

Im Mittelpunkt der heutigen Veranstaltung steht das
Thema Wohnen. Hier liegt bereits der Entwurf einer
Expertise vor, den wir Thnen heute und in der Folge-
veranstaltung am 8. November prasentieren und zur
Diskussion stellen wollen. Diisseldorf ist eine wach-
sende Stadt, es sind einerseits neue Wohnungen zu
schaffen, andererseits ist die Lebensqualitit in den
Stadtteilen zu sichern und zu verbessern. Die Stadt-
teilzentren sollen gestarkt werden, ganz wichtig ist fiir
uns dabei die Qualitat des offentlichen Raums. Eine
zentrale Frage, mit der wir uns beschiftigen werden,
lautet: Wo konnen Flachen fiir ein Flaichenwachstum
bereitgestellt werden?

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept soll im
kommenden Jahr einschliefllich eines Demografiebe-
richtes vorgelegt werden. Ich lade Sie ein, diesen Pro-
zess zu begleiten und mit uns die einzelnen Themen
im ,,Dialog zur Stadtentwicklung® zu diskutieren.



Stadtentwicklung in
Diisseldorf ist ...

... Steigerung der Wohn- und Lebensqualitat ... Stérkung des Wirtschaftsstandorts ... Férderung von Kultur, Bildung und Sport
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Martin Schauerte

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt im
regionalen/bundesweiten Kontext

Diisseldorf prasentiert sich als prosperierender Wirt-
schaftsraum und zentraler Arbeitsstandort in der
Rhein-Schiene. Die Bevolkerungszahlen sind in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Die Einwohner-
zahl hat sich zwischen 1998 und 2006 kontinuierlich
von 568.400 auf 581.858 erhoht. Die positive Bevol-
kerungsentwicklung ist auf die Zuwanderungen zu-
rlickzufithren: Wahrend dem allgemeinen Trend fol-
gend auch in Diisseldorf die Zahl der Sterbefille die
Zahl der Geburten tibersteigt, ist der Wanderungssal-
do durchgehend positiv und erreichte 2006 ein Plus
von 5.120 Einwohner.

Den Prognosen zufolge hat Diisseldorf gute Chan-
cen, dass sich diese positive Bevolkerungsentwicklung
in der Zukunft fortsetzt. Die Prognosen konnen aber
nur dann eintreffen, wenn sich die Baufertigstellungs-
zahlen deutlich erh6hen, das bedeutet eine Verdopp-
lung der Bauleistung gegentiber dem Niveau der ver-
gangenen Jahre. Die Wohnungsbedarfsprognose geht
von einem Bedarf von etwa 28.000 zusitzlichen Woh-
nungen bis 2020 aus. Bei einer gleich bleibenden Bau-
tatigkeit wiirden bis zu diesem Zeitpunkt lediglich
etwa 15.000 Wohnungen fertig gestellt.

Weiter ist eine deutliche strukturelle Verdnderung
der Nachfrage zu erwarten: In Bezug auf die Haus-
haltsentwicklung wird der Trend zu Kleinhaushalten
anhalten, mit einer Zunahme der Singlehaushalte und
der alteren Haushalte. Familienhaushalte in der Al-
tersgruppe zwischen 30 und 55 Jahren sind dagegen
mit Blick auf die demografische Entwicklung auf dem
Riickzug.

Im Ein- und Zweifamilienhausbau liegen die Fertig-
stellungszahlen in Diisseldorf deutlich unterhalb an-
derer, vergleichbarer Stadte. Der starkste Nachfra-
geanstieg wird vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels fiir den Geschosswohnungsbau er-
wartet. Dieses Segment muss schwerpunktmaflig ent-
wickelt werden. Angesichts der begrenzten Baufla-
chenpotenziale ergeben sich daraus hohe Anforde-
rungen an die Stadtplanung.

Vor diesem Hintergrund sind fiir den Wohnungs-

markt folgende Schlussfolgerungen zu ziehen:

« Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist in den
prosperierenden Ballungsrdumen deutlich angezo-
gen, vor allem im Neubausegment.

o In Diisseldorf ist eine hohe und steigende Nachfra-
ge in allen Segmenten zu verzeichnen.

« Die Nachfrage konzentriert sich im Miet- und Ei-
gentumswohnungssegment auf die zentralen, ur-
banen , Lifestyle“-Standorte; Standorte im subur-
banen Raum werden deutlich weniger nachgefragt.

Kleinwohnungen der 50er Jahre und Grofiwohnsied-
lungen/Hochhéuser der 60er und 70er Jahre geraten
zunehmend unter Druck und sind nur noch auf an-
gespannten Wohnungsmérkten (Diisseldorf, Ham-
burg, Miinchen, Frankfurt) und/oder in zentralen La-
gen gefragt. Die Nachfrage nach Eigenheimen wird
sich in der gesamten Wohnungsmarktregion im Zuge
des demografischen Wandels reduzieren. In Diissel-
dorf ist die Nachfrage im Einfamilienhaussegment
aufgrund des geringen Angebotes ungebrochen, sogar
stark steigend.
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Matthias Wirtz

Wohnen im Bestand

Der Diisseldorfer Wohnungsbestand

Der Diisseldorfer Wohnungsbestand umfasst insge-
samt knapp 320.000 Wohneinheiten. Lediglich etwa
13 % davon befinden sich in Ein- und Zweifamilien-
héusern. Diese liegen vornehmlich in den Stadtrand-
lagen. Die Mehrzahl der Diisseldorfer Wohnungen
liegt in den zentralen Stadtteilen. In Bilk gibt es etwa
21.000 Wohnungen oder 6,6 % des gesamten Woh-
nungsbestands.

Fast 60 % der Diisseldorfer Wohnungen stammen aus
der Zeit zwischen 1949 und 1976. Hier sind erheb-
liche Modernisierungsdefizite zu vermuten (Ausstat-
tungsstandards, Balkone, Bader, Heizung, Wohnungs-
grofien und -zuschnitt, Warmeddmmung). Ein wei-
teres Problem liegt darin, dass in den hoch verdichte-
ten Quartieren kaum Flachenpotenzial fiir ergdnzende
Neubaumafinahmen vorhanden ist, obwohl gerade
diese Standorte stark nachgefragt sind.

Die Weiterentwicklung des Wohnungsbestands ist
daher die zentrale Aufgabe, um die gefragten innen-
stadtnahen Wohnstandorte heutigen Wohnwiinschen
anzupassen und die Qualitit Diisseldorfs als Wohn-
standort zu erhalten! Voraussetzung fiir die zukiinf-
tige Weiterentwicklung des Diisseldorfer Wohnungs-
marktes und seiner Wohnungsbestande ist daher eine
enge Kooperation mit den Diisseldorfer Wohnungs-
unternehmen.

Integrierte Quartiersentwicklung als
Strategie

Modernisierungsdefizite bergen gerade in Zeiten sich
wandelnder Wohnungsbedarfe die Gefahr, dass Be-
stande sich als nicht marktféhig erweisen und ganze
Quartiere in eine Abwirtsspirale geraten. Weder ein-
zelne Mafinahmen zur Verbesserung des Wohnum-
feldes noch partielle Modernisierungsaktivititen ein-
zelner Eigentiimer konnen diese Prozesse stoppen.
Vielmehr sind kooperative Strategien aller Besitzer
von Wohnungsbestinden und der 6ffentlichen Hand
notwendig. Trotz guter Vermietungssituation gilt es
auch in Diisseldorf, frithzeitig Quartiere weiterzuent-
wickeln und deren ,,Stirken zu stirken®. Eine quali-
tatsvolle Weiterentwicklung von Wohnquartieren
verbreitert die Zielgruppen und erh6ht damit die La-
gequalitat von Standorten.

Gemeinsam sind Entwicklungskonzepte mit einem
individuellen Quartiersbezug zu erarbeiten. Eine
wertschopfende Investitionspolitik umfasst mehrere
Ebenen: Modernisierung, Abriss, Privatisierung von
Mietwohnungen, Neubau, kleinteiliges Bautragerge-
schaft, Integration wohnungs- und quartiersnaher
Dienstleistungen.

B Projektbaustein Modernisierung: Neben der ge-
baudebezogenen Modernisierung zéhlen hierzu Maf3-
nahmen wie die Individualisierung gleichférmiger Be-
stande durch farbige Anstriche, die Gestaltung der
Eingangsbereiche als ,,Visitenkarte“ des Hauses, der
Anbau von Balkonen, die Schaffung von Mietergar-
ten und gemeinsam nutzbarer Freiflichen oder die
eindeutige Zuordnung von Flichen zu Hauseinheiten
durch Hecken oder Ziune.



Aufstockung einer 50er-Jahre-Siedlung (Beispiel aus Koln-Neurath)

Ergénzung einer 50er-Jahre-Siedlung, Bestand und Neubau (Beispiel aus Bonn)

M Projektbaustein Abriss: Ein Abriss sollte dann er-
wogen werden, wenn Wohnungsbestidnde mit er-
heblichen baulichen Mingeln behaftet sind oder ei-
nen nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsmix
mit ungiinstigen Grundrissen oder zu kleinen Woh-
nungen haben.

Ein gezielter Abriss schafft Potenziale fiir neue Quali-
taten in Form neuer Freiraumangebote, der baulichen
Erganzung von Quartieren und schliefllich der Ver-
besserung der Sozialstruktur.

M Projektbaustein Mieterprivatisierung: Die Priva-
tisierung von Mietwohnungen hat sich in den letz-
ten Jahren zu einem bedeutenden Geschiftsfeld fiir
Wohnungsunternehmen entwickelt. Mit Ausnahme
der Wohnungsgenossenschaften und der kleineren
Privatvermieter sind heute alle Anbietergruppen am
Wohnungsmarkt in diesem Geschéftsfeld aktiv.
Zielsetzungen sind die Stdrkung des Kerngeschifts
durch Nutzung der Verkaufsertrage zur Modernisie-
rung des Wohnungsbestands, die Erhéhung der Ren-
dite aus der Bestandsbewirtschaftung, die Stabilisie-
rung von Nachbarschaften sowie die Bindung von
Mieterhaushalten im Wohnquartier. Hohe Potenzia-
le fiir die Mieterprivatisierung bestehen in prosperie-
renden Ballungsraumen und stadtnahen Quartieren.
Geeignete Objektmerkmale sind geringe Gebaude-
groflen, tendenziell grofle Wohnungen, modernisier-
ter Altbau und eine gute Ausstattung (z.B. Balkon).
Uberwiegende Nachfrager sind Haushalte mit einem
unteren bis mittleren Einkommen im Alter zwischen
45 und 65 Jahren.

M Projektbaustein Quartiersbezogene Dienstleis-
tungen: Die funktionierende Nachbarschaft wird in
der ausdifferenzierten Gesellschaft zu einem aus-

schlaggebenden Standortfaktor. Das Produkt heif3t
nicht ,Wohnung®, sondern ,,Wohnen®, und Wohnen
heifit Leben. Die Wohnungswirtschaft verkauft ein
Lebensgefiihl. Die Devise heifdt ,,Quartiere statt Sied-
lungen®: Nachbarschaftsmanagement durch Aktivie-
rung und Unterstiitzung.

Oben: Erganzung der GroBsiedlung KdIn-Chorweiler
Unten: Erneuerung einer 50er Jahre-Siedlung in Koln-Vingst
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1. Podiumsdiskussion

Wohnen im Bestand

Beginnen wir mit dem privaten Wohnungsbestand.
Herr Apel, die privaten Haus- und Grundbesitzer
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Diisseldorfer
Wohnungsversorgung. Wie schitzen sie die Vor-
aussetzungen fiir die Modernisierung dieses Woh-
nungsbestands heute ein?

B Ingo Apel | Haus und Grund Diisseldorf

58 % des Diisseldorfer Wohnungsbestands sind im
Eigentum von ,kleinen privaten Eigentiimern, das
sind mehr als 190.000 Wohneinheiten. Schatzungs-
weise miissen 70 % dieser Wohnungen einer Verbes-
serung zugefiihrt werden. Warum sind die Eigentii-
mer so zuriickhaltend mit Investitionen? Dafiir gibt
es mehrere Griinde. Haufig handelt es sich um altere
Eigenttimer, die nicht mehr im gewiinschten Um-
fang investieren konnen oder wollen. Hinzu kommt,
dass sich in solchen Fillen auch die Banken als Kre-
ditgeber eher restriktiv verhalten. Im Ubrigen sind
die Eigentiimer natiirlich verwohnt durch die aktu-
ell sehr sichere Vermietung. Auch ohne Modernisie-
rung droht aufgrund der nach wie vor guten Nachfra-
ge kein Leerstand und kein Mietausfall.

Eine verbreitete These lautet: Die Stadt der Zukunft
ist zu 90 Prozent bereits gebaut. Gilt das fiir den
Wohnraum, wenn man die gesteigerten Anforde-
rungen an die Wohnungen betrachtet? Stichworte:
Individuelle Lebensstile, Abbau von Barrieren im
Bestand, Verbesserung der Energieeffizienz - Ist
die Ertiichtigung des Bestands eine routinemaflige
Anpassung oder stellt sie die Wohnungsunterneh-

men vor besondere Herausforderungen?

B Adelheid Kress | Arbeitsgemeinschaft der
Diisseldorfer Wohnungsunternehmen

Die in der Arbeitsgemeinschaft Diisseldorfer Woh-

nungsunternehmen vertretenen Unternehmen be-

wirtschaften in Diisseldorf etwa 66.000 Wohnungen.

Grundsitzlich lasst sich feststellen, dass die Anfor-

derungen an die Wohnungen deutlich gestiegen sind

und dass neue Anforderungen hinzugekommen sind.

Die Unternehmen reagieren darauf,

 indem sie die Ausstattung der Wohnungen verbes-
sern, Maf3stab ist ein neubaugleicher Standard;

 indem sie durch die Zusammenlegung kleinerer
Einheiten grofiztigigere Wohnungen schaffen;

« indem sie - wo es geht, zumindest im Erdgeschoss
— Barrieren abbauen, das Minimalziel ist ,,barriere-
arm und seniorenfreundlich®

« indem sie energetische Verbesserungen durchfiih-
ren — dies gelingt allerdings in der Regel im Neu-
bau besser.

All dies wird routinemafig seit Jahren praktiziert.

Mietméflig miissen die Anpassungsinvestitionen na-

turlich bezahlbar sein! Es gibt zunehmend mehr

Menschen, die das allgemeine Mietniveau nicht hal-

ten konnen. Fiir diese Menschen ist bezahlbarer, an-

gemessener Wohnraum bereitzustellen. Diese Ange-
bote sollten jedoch nicht raumlich konzentriert sein,
sondern iiber das gesamte Stadtgebiet verstreut.

Wir haben gerade gehort, wie schwierig es doch
sein kann, modernes Wohnen im Bestand zu ver-
wirklichen. Steht die Rheinwohnungsbau vor den
gleichen Problemen? Welche Strategie haben Sie
entwickelt? Wenn Sie die Entscheidung treffen
miissen, ob kritische Wohnungsbestinde erhalten
bleiben oder durch Neubau ersetzt werden miis-
sen, wie gehen Sie da vor? Modernisierung - zumal



Podiumsdiskussion mit Dr. Gregor Bonin, Martin Schauerte, Adelheid Kress, Ingo
Apel, Thomas Hummelsbeck und Caspar Schmitz-Morkramer (von links nach rechts)
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1. Podiumsdiskussion

wenn es darum geht Barrieren wegzunehmen - ist
heute sehr aufwindig. Wie gehen Sie auf die Mie-
ter zu? Ist es moglich die Wohnungen zu erneuern,
ohne sie zu entmieten?

B Thomas Hummmelsbeck | Rheinwohnungsbau
GmbH Diisseldorf

Die Rheinwohnungsbau GmbH hat rund 5.000

Wohneinheiten im Bestand, die tiberwiegend bis Mit-

te der 1960er Jahre erbaut sind. Unser Anspruch ist

es, nicht nur die einzelnen Wohnungen, sondern die

Quartiere ,,ins Auge zu nehmen®. Die Rheinwoh-

nungsbau besitzt grofiere Cluster von 200 bis 500

Wohnungen an einem Standort, damit haben die

Mafinahmen auch einen wesentlichen Einfluss auf die

Stadtteilentwicklung. Unser Ziel lautet: Weg von den

Monostrukturen! Das bedeutet:

 Kleinteilige Wohnungen werden auch weiter nach-
gefragt, aber auch qualitativ hochwertigere.

« Wichtig ist die energetische Modernisierung der
Wohnungen, auch iiber den Standard der Energie-
einsparverordnung hinaus!

o Bedeutend fiir die Vermietbarkeit sind grof3ere
Balkone und wohnungsbezogene Freiflichen.

Ziel ist es, die Qualitit zu verbessern, zum Beispiel
durch eine kombinierte Strategie von Abriss/Neu-
bau und Erhalt. Dieser Weg ist natiirlich sehr zeitauf-
wandig.

Koénnen Mieter bei einer Modernisierung in der
Wohnung verbleiben? Bei einer konsequenten Erneu-
erung eher nicht, bei Vollbelegung der Gebéude ver-
sucht es die Gesellschaft auch im bewohnten Zustand.
In einem Fall wurden 300 Wohnungen leergezogen,
die Umsetzung erfolgte innerhalb des Wohnungsbe-
stands.

Zu unseren Strategien der Qualititssicherung: Ein be-
vorzugtes Mittel sind begrenzte Architekturwettbe-
werbe mit dem Ziel, nachhaltige Angebote zu schaf-
fen. Die Wettbewerbsverfahren werden begleitet von
der Stadt Diisseldorf.

Herr Schmitz-Morkramer, wir haben gehort, die
Zukunft des Wohnens liegt im Bestand. Deckt sich
das mit Thren Erfahrungen? Welche Rolle spielt die
Umnutzung von gewerblichen Immobilien oder
anderen Nichtwohngebduden fiir den Wohnungs-
bau? Mit dem Projekt Schanzenstrafle in Oberkas-
sel entwickeln Sie ein Wohnmodell besonderer Art.
Warum baut man heute ein Biirogebiude in ein
Wohnhaus um? Kénnen im gewerblichen Umfeld
attraktive Wohnadressen entstehen?

B Casper Schmitz-Morkramer | MSM Architek-
ten, Koln
Ein Beitrag, ,Neues“ dazuzugewinnen, ist natiir-
lich auch die Umnutzung von Bestandsgebauden,
zum Beispiel von Biirogebduden aus den 1950er und
1960er Jahren. Ein gutes Beispiel ist das Biirogebdude
Schanzenstrafle 78, ein gewerblich genutztes Gebaude
aus den frithen 70er Jahren. Wir haben eine Planung
erarbeitet, die die ehemaligen Biiroflichen durch
Wohnungen ersetzt. Wir sehen gute Chancen in der
Vermarktung als Mietwohnungen. Die Skelettbau-
weise eroffnet hervorragende Umbaumaéglichkeiten.
Es entstehen helle Wohnungen mit Aufziigen, grofien
Terrassen und - ein nicht zu unterschitzender Ver-
marktungsvorteil — zwei Stellplitzen pro Wohnung.

Herr Schauerte, wenn Sie diese Statements Re-
vue passieren lassen - ist Diisseldorf gut vorberei-
tet, oder miissen Stadtverwaltung, Wohnungswirt-
schaft und Architektenschaft andere Akzente set-

zen?

B Martin Schauerte | InWIS

Die Stadt Diisseldorf sollte den sozialen Wohnungs-
bau nicht aus den Augen verlieren! Es gibt derzeit ei-
nen Riickgang der Zahl gebundener Wohnungen.
Damit ist eine engere Fokussierung auf die einkom-
mensschwicheren Haushalte notwendig. Neue Stra-
tegie konnte der Ankauf von Belegungsbindungen
im Bestand sein, von Vorteil wire eine bessere Streu-
ung des preiswerten Wohnungsbestands. Diesbeziig-
lich sollte man sich mit den groflen Wohnungsunter-
nehmen zusammensetzen. Neubau ist fiir die Zukunft
nicht das taugliche Instrument.



Welche Moglichkeit hat die Stadt Diisseldorf, die
notwendige Anpassung des Wohnungsbestands zu
forcieren, welche Strategien werden bereits heute
verfolgt?

Welche Moglichkeiten zur Zusammenarbeit zwi-
schen Wohnungswirtschaft und Stadtverwaltung
gibt es und wie sollen diese auch vor dem Hinter-
grund der vorliegenden Expertise ,,Wohnen in
Diisseldorf 2020*“ zukiinftig weiterentwickelt wer-
den? Welche Rolle spielt Ihrer Ansicht nach die
Wohnumfeldgestaltung und welche Mafinahmen
ergreift die Stadt Diisseldorf zur Verbesserung der
Wohnumfeldsituation?

B Dr. Gregor Bonin | Stadt Diisseldorf
Stadtplanung kann die Prozesse nur moderieren. Wir
sind im kontinuierlichen Gespréich mit den Woh-

nungsbaugesellschaften. Unser Ziel ist es: j 5 ; !
o Know-How einzubringen Prof. Dr. Franz Pesch moderiert die Diskussion und fasst die
+ und die Konzepte von der Mikroebene auf die ElEloISEE AU GG
Makroebene zu bringen!
Wir gehen aktiv auf Investoren zu, um diese bei der
Projektentwicklung stadtplanerisch zu begleiten.
Bezogen auf die Wohnumfeldgestaltung lassen sie
mich ein besonderes Projekt nennen: Wir forcieren
den Bau von Quartiersgaragen! Dies er6ffnet Chan-
cen zur Starkung des 6ffentlichen Raums.

Stellungnahmen aus dem Publikum

o Zum Thema ,Sozialer Wohnungsbau®: Fiir den
,normalen® Mittelstdndler sind die Mietpreise auf
dem frei finanzierten Wohnungsmarkt zu hoch,
zum Offentlich geférderten Wohnungsbau hat er
keinen Zugang. Hier liegt ein Problem.

o Zum Thema Flichen: Preiswerter familiengerech-
ter Wohnungsbau scheitert an den begrenzten Fla-
chen. In der Konsequenz ziehen Familien ins Um-
land.

o Zum Thema energetische Sanierung: Die energe-
tische Sanierung ist ein wichtiges Ziel, sie ist je-
doch bei den 50er-Jahre-Gebauden mit hohen In-
vestitionen verbunden. Rechnerisch wiirde das ei-
nen Mietzuschlag von 4 Euro pro Quadratmeter
und Monat bedeuten.
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Matthias Wirtz

Wohnen im Alter

Auch in Diisseldorf wird der demografische Wandel
in den nichsten Jahren und Jahrzehnten vor allem in
der steigenden Zahl von élteren Menschen sichtbar.
Nach einer Prognose des LDS wird sich die Anzahl
der dlteren Menschen {iber 65 Jahre von momentan
104.095 bis zum Jahr 2025 um etwa 15 % auf 119.652
erhohen. Hinzu kommt der Trend zur Herausbil-
dung einer Vielzahl von Lebenslagen und Lebens-
stilgruppen auch im Alter, die sowohl die Bedarfsla-
gen als auch die Nachfragewiinsche verdndern. Der
Markt fiir Seniorenimmobilien differenziert sich aus,
von der ,normalen“ Wohnung tiber ,,Service-Woh-
nen®, Seniorenresidenzen, Altenwohnheime bis hin
zu Haus- und Wohngemeinschaften.

Das aktuelle Wohnungsangebot in Diisseldorf
Insgesamt befindet sich in der Stadt Diisseldorf ein
Angebot von 30 altengerechten Seniorenwohnanla-
gen mit rund 1.060 iberwiegend offentlich gefrder-
ten Wohneinheiten. Der GrofSteil der Wohnanlagen
ist aus den 70er und 80er Jahren und daher vermut-
lich nur begrenzt barrierefrei. Im Segment des betreu-
ten Wohnens steht den heute etwa 1.000 Wohnein-
heiten ein Nachfragepotenzial von 4.500 Haushalten
gegeniiber, demnach ein Defizit von 3.500 Einheiten
offentlich geforderter Altenwohnungen. Am Markt
sind dariiber hinaus eine hohe Nachfrage und Warte-
listen im frei finanzierten Bereich zu beobachten, die
sich in einer dhnlichen Groflenordnung bewegen.

Neue Angebote sollten differenziert im Stadtgebiet
und an infrastrukturell gut ausgestatteten Standor-
ten entstehen. Als weitere Strategieelemente kommen
die altengerechte Modernisierung des Wohnungs-
bestands sowie eine Nachverdichtung im Bestand in

Frage. Im Rahmen der erforderlichen Wohnrauman-
passung ist eine Wohnberatung fiir dltere und behin-
derte Menschen ein zentraler Baustein 6ffentlichen
Handelns.

Handlungsempfehlungen zur Schaffung bedarfs-
gerechter Wohnungen fiir dltere Menschen
Diisseldorf verfiigt iiber ein umfangreiches Angebot
an altersgerechten Wohnformen, in einzelnen Stadt-
teilen und Quartieren bestehen jedoch noch zum
Teil erhebliche Nachfragepotenziale. So besteht ein
grofles Potenzial fiir betreute Wohnungen im mitt-
leren Preissegment, das obere Preissegment der Se-
niorenresidenzen scheint dagegen weitgehend gesit-
tigt zu sein.

Schwerpunkt der zukiinftigen Entwicklungen sollte
eine Starkung der vorstationdren Infrastruktur durch
ein vielfiltiges Wohnungsangebot mit erganzenden
Dienstleistungen sein. Dies entspricht dem Wunsch
der ganz tiberwiegenden Mehrheit der &lteren Biirger,
so lange wie moglich ,,in den eigenen vier Wianden®
selbststdndig zu wohnen, und entspricht der gesetz-
lichen Anforderung ,ambulant vor stationir®. Daraus
ergeben sich erhebliche Anforderungen an eine alten-
gerechte Weiterentwicklung des Wohnungsbestands,
die eine Wohnberatung und eine enge Kooperation
mit den Wohnungsunternehmen voraussetzen.

Der Neubau altengerechter Wohnungen sollte klein-
teilig in integrierten Lagen erfolgen. Alternative
Wohnprojekte (Mehrgenerationenwohnen, Alten-
WGs) bilden zusitzliche interessante Wohnoptionen.
Diese Projekte sollten aktiv unterstiitzt werden,
wenngleich sie quantitativ eher nachrangig sind.



Relation bei Seniorenwohnungen
Anzahl der iiber 65-Jihrigen
ie Wohneinheit

Il <= 50 Personen
B <= 90 Personen
[ <=120 Personen
I <=140 Personen
[1 <=235 Personen
[ keine Anlage vorhanden

“normale” Wohnung
ohne Dienstleistung

“normale” Wohnung
mit Dienstleistung

“Service"-Wohnen

jetzige Wohnung umbauen
Seniorenresidenz

Wohnung im Haus der Kinder
Altenwohnheim

Wohnung mit Kindern

Angermund

Hubbelrath

Flingern Nord
Gerresheim
Flingern Siid

Urdenbach

29,9 ’

Hausgemeinschaft

Wohngemeinschatft

Cityrandlage

42,1%

sonst.innerst. Vorort
8,0%

Angaben in Prozent
mja oeventuell

Citylage
30,9%

im Vorort/im Griinen
18,9%

Handlungsfeld Wohnen im Alter
Seniorenwohnungen

Quelle: Stadt Dusseldorf und
InWIS

Vorstellbare Wohnformen fiir
das Alter

InWIS, eigene Erhebung

Seniorenwohnen:
Urbane Standorte bevorzugt

InWIS-Befragung von 400
Seniorenimmobilien, bundesweit



Stadtvillen an der Orsoyer StraB3e in Disseldorf
Architekten: Kees Christiaanse/Astoc Architects + Planners, Kéln

Wohn- und Geschaftshaus in Weikers-
heim. Eigentlimer initiieren einen so-
zialen Treffpunkt fur Jung und Alt
Architekt: Martin Wolf, Weikersheim

Attraktive Wohnung an der Heinrich-Konne-Stra3e in Dusseldorf
Architekten: Fritschi, Stahl, Baum, Dusserdorf




WohnreWIR am Tremoniapark
in Dortmund — gemeinschaft-
liches Wohnprojekt
Architekten: Post + Welters,
Dortmund

Wohnquartier Widra-Areal in Architekten: Kaiser + Schweitzer, Wohnprojekt LinienstraBe in Architekt: k2 architekten,
Aachen, Umnutzung einer ehe- Aachen Dusseldorf, Umbau eines ehe- Wuppertal
maligen Waagenfabrik maligen Geschéftshauses zu

Gruppenwohnungen fir behin-
derte Menschen

Integratives Wohnprojekt in
Kéln-Porz

Architekten: BFT Planung
GmbH, Aachen
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2. Podiumsdiskussion

Wohnen im Alter

Die Gesellschaft wird ilter, die Anforderungen

der Generation 50+ an die Wohnumgebung wan-
deln sich. Wie bereiten sich die Wohnungsunter-
nehmen auf den veranderten Markt vor? In Diskus-
sionen zum Thema ,,Wohnen im Alter gehen die
Meinungen iiber die richtigen Wohnkonzepte aus-
einander. Welche Konzepte verfolgen die Diisseldor-
fer Wohnungsunternehmen? Stehen in Diisseldorf
bebaubare Grundstiicke und modernisierungsfihi-
ge Bestinde fiir die Versorgung von Senioren und
Hochbetagten in ausreichendem Umfang zur Verfii-
gung?

B Adelheid Kress | Arbeitsgemeinschaft der
Diisseldorfer Wohnungsunternehmen
Die Wohnungsunternehmen erweitern ihr Angebot
fur éltere Haushalte. Einerseits passen sie den Woh-
nungsbestand an, soweit dies technisch machbar ist.
Nicht immer gelingt es, saimtliche Wohnungen mit
einem vertretbaren Aufwand barrierefrei zu gestalten.
Unser vorrangiges Ziel ist es, die Bestandswohnungen
zumindest barrierearm und seniorenfreundlich zu ge-
stalten, unter dem Motto: Besser etwas als gar nichts
tun.
Ebenso sind wir im altengerechten Neubau titig. Hier
ist es selbstverstindlich, von vornherein barrierefrei zu
bauen. Wir legen bei Neubaumafinahmen besonderen
Wert auf stadtebaulich gut eingebundene Standorte,
um den alteren Bewohnern ein moglichst selbststan-
diges Leben nicht nur in der Wohnung, sondern in ih-
rem Quartier und ihrem Stadtteil zu erméglichen.

Herr Professor Eick, Sie haben mit der Lokalen
Agenda das Thema ,,Wohnen im Alter“ aufgegriffen,
sich also im besten Sinne des Wortes eingemischt.
Was wollen Sie mit Ihrer Initiative erreichen? Was
miisste getan werden, um dem Wohnen in der Ge-
meinschaft auf dem Diisseldorfer Wohnungsmarkt
mehr Chancen zu eroffnen? Konnten Sie beschrei-
ben, wie Interessenten ein Projekt initiieren und -
was noch wichtiger ist - erfolgreich umsetzen kon-

nen?

B Prof. Dr. Klaus Eick | Fachforum II, Lokale
Agenda
Unsere Absicht ist es, das ,,Wohnen in Gemeinschaft®
institutionell weiterzubringen. Hier bestehen schon in-
tensive Gesprichskreise. Wir mochten diese Wohn-
form fordern, insbesondere weil das Demenz-Problem
zunimmt. In einer funktionierenden Gemeinschaft ist
keine gesonderte Pflege erforderlich, dies lésst sich er-
fahrungsgemaf in einer gemeinschaftlichen Wohn-
form gut auffangen. Es gibt bereits eine Liste von Ini-
tiativen, die diese Wohnform forcieren. Im Ubrigen:
Das Demenz-Problem lasst auch nach, wenn das
Wohnumfeld attraktiv und interessant gestaltet ist.

Herr Heddergott, Sie haben gehort, die Generation
50+ formuliert eigene Wohnprofile und Wohnwiin-
sche, kann ein stidtisches Wohnungsunternehmen
dazu einen Beitrag leisten? Konnen Sie ein Beispiel
aus Ihrer Praxis beschreiben? Wie sieht Senioren-
wohnen heute aus? Welche Moglichkeiten gibt es im
Bestand? Ist Barrierefreiheit im Altbau méoglich,
oder muss man sich mit dem Abbau von Barrieren

zufriedengeben?



Diskutieren das ,Wohnen im Alter”: Prof.
Dr. Klaus Eick, Matthias Wirtz, Adelheid
Kress, Jurgen Heddergott, Rainer Schlag-
hecken und Hans Vonderhagen

(von links nach rechts)

B Jiirgen Heddergott | Stadtische Wohnungs-
gesellschaft SWD
Auch die Stadtische Wohnungsgesellschaft baut im
Bestand Barrieren ab, ganz gelingt dies leider nicht in
allen Féllen, Frau Kress hat hierzu schon nihere Aus-
fiuhrungen gemacht. Zu dem Anliegen von Professor
Eick: Die Stadtische Wohnungsgesellschaft hat durch-
aus ein Interesse an neuen, gemeinschaftlichen Wohn-
formen. Hier konnen wir Thnen gegebenenfalls helfen.
Im Ubrigen ist Modernisierung und Anpassung des
Bestandes fiir uns nicht das Allheilmittel. Wir haben
zum Beispiel bauliche Strukturen aus den 1920er und
1930er Jahren in unseren Bestanden, die wirtschaftlich
nicht mehr anzupassen sind. Hier denken wir auch an
Abriss und Neubau.

Die Liga der Wohlfahrtsverbinde hat den Uberblick
iiber die Wohnwiinsche und Wohnméglichkeiten
der Senioren. Konnen Sie kurz ein Profil der nach-
gefragten Wohnsituation zeichnen? Welche Wohn-
formen sind gefragt? Wie muss das Konzept ausse-
hen? Brauchen wir mehr Wohnanlagen fiir die ak-
tiven Alten und Pflegewohnplitze fiir die Hochbe-
tagten in eigenen Projekten oder lisst sich Woh-
nen im Alter auch anders organisieren, (z. B. durch
wohnortnahe Wohnraumberatung oder mobile Be-
treuung etc.)? Wie stehen Sie zu dem Konzept des
Gruppenwohnens im Alter?

B Rainer Schlaghecken | Caritas Diisseldorf e. V.

Die Ergebnisse der Expertise ,,Wohnen in Diisseldorf*

bezogen auf die Wohnsituation dlterer Menschen de-
cken sich mit den Vorstellungen der Caritas. Grund-
satzlich gilt nach unseren Erfahrungen: ,,Einen al-

ten Baum verpflanzt man nicht“. Unsere Betreuungs-
leistungen sind in der Regel gefragt bei Tod des Part-

ners, einer schweren Erkrankung oder im Falle von

Demenz.

Ein besonderer wohnungspolitischer Handlungsbedarf
besteht nach unserer Einschitzung fiir betreutes Woh-
nen im mittleren Einkommenssegment: Die freifinan-
zierten Angebote sind zu kostspielig, zum 6ffentlich
geforderten Angebot besteht kein Zugang.

Lassen Sie mich noch eine weitere offene Frage anspre-
chen, iiber die es in Zukunft nachzudenken gilt: Wie
steht es mit den élteren Migranten?

Neben der Qualitit der Wohnung sind weitere wich-
tige Faktoren: die Qualitat sozialer Beziige, eine gute
stadtebauliche Integration sowie wohnortnahe Bera-
tungsangebote.

Herr Vonderhagen, in Diisseldorf entstehen attrak-
tive Wohnungen, grofiziigig, barrierefrei, mit Ter-
rasse und Stellplatz - alles was das Herz begehrt.
Viele dltere Menschen verfiigen jedoch nicht iiber
das entsprechende Einkommen, um von diesen An-
geboten zu profitieren. Wie kommt die Stadt aus
diesem Dilemma der Wohnungsversorgung heraus?
Wer muss aktiv werden? Kann der sorgfaltig aus-
gewihlte Wohnstandort, kann die optimale Wohn-
form dazu beitragen, dass die Stadtgesellschaft den
Aufwand fiir Betreuung und Pflege zukiinftig wird
tragen konnen? Wenn die Stadt und die Wohnungs-
wirtschaft nach Standorten fiir Altenwohnprojekte
suchen, wo sollten diese nach Moglichkeit liegen?
Welche Anforderungen sind an das Wohnumfeld zu
stellen?

B Hans Vonderhagen | Seniorenbeirat Diisseldorf
Der Seniorenbeirat hat natiirlich das Ohr niher an den
alteren Menschen. Unser Problem ist: Der Mietanteil
am mittleren Einkommen &lterer Menschen betrégt
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schon heute teilweise 60 %, Mieterhdhungen sind

nicht mehr maglich. Eigentumsbildung ist vor die-
sem Hintergrund auch kontraproduktiv. Diisseldorf
muss fiir diese Nachfragergruppe preiswerten Wohn-
raum bieten! Es muss einen Zwischenbereich zwischen
»Hartz-IV“ und den hochpreisigen Wohnungen ge-
ben.

Altere Menschen sollen moglichst lange in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben. Vorbildlich sind private
Initiativen wie ,,Das produktive Alter®. Die riistigen
Alten helfen denjenigen, die es nicht mehr alleine kon-
nen. Natiirlich stellen wir auch besondere Anforde-
rungen an das Umfeld: Dienstleistungen, OPNV, Frei-
flichen, Ruhebénke, kulturelles Leben, mehr Sicherheit
— all dies gehort selbstverstiandlich dazu.

Herr Wirtz, der Wissenschaftler soll das letzte
Wort haben: Wie kommt die Stadt Diisseldorf beim
Thema ,,Wohnen im Alter“ voran? Welche Strate-
gien sollten verfolgt werden, welche Schwerpunkte
sind in der Stadtentwicklung zu setzen?

B Matthias Wirtz | InWIS
Diese Frage ist einfach zu beantworten: Erfolg setzt
Kooperation und Mitwirkung aller Akteure voraus!

Aufmerksames Auditorium bei der Diskus-
sion des Themas ,,Wohnen im Alter"

Stellungnahmen aus dem Publikum

Zum Thema ,,Seniorenbeirat“: Auf die Frage aus dem
Publikum, wie sich der Seniorenbeirat Gehor verschaf-
fen kann, antwortet Herr Prof. Dr. Eick: Auf der einen
Seite vertrete der Seniorenbeirat die Anliegen der Se-
nioren in Verwaltung und Politik, auf der anderen Sei-
te gehe es darum, die Offentlichkeitsarbeit zu intensi-
vieren, das Problem ,,am Kochen® zu halten. Viele Se-
nioren sehen sich mit ihren Problemen allein und wis-
sen zu wenig iiber bestehende Beratungs- und Hilfsan-
gebote.

Zum Thema ,,Netzwerkarbeit“: Wichtig ist die ,,Netz-
werkarbeit” der Betroffenen. Es geht darum, fiir das
Thema zu sensibilisieren, gemeinsam neue Ideen und
Konzepte zu entwickeln, Initiativgruppen wie zum
Beispiel Hausgemeinschaften zu griinden und diese
schliefllich zu vernetzen. Im aktiven Alter sollte schon
die Bereitschaft da sein, sich neu zu etablieren. Insge-
samt seien die Frauen eher als Madnner geneigt, neue
Wohnformen zu wagen.

Zum Thema ,,Gemeinschaftliche Wohnformen*: Fiir
gemeinschaftliche Wohnformen muss es auch ein ent-
sprechendes Wohnungsangebot mit den erforder-
lichen Grofien und Zuschnitten geben. Herr Hedder-
gott bekraftigt, dass die Stadtische Wohnungsgesell-
schaft SWD entsprechende Wohnformen férdern und
unterstiitzen will.
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Wohnungsneubau

Richard Erben, Stadt Dusseldorf Prof. Dr. Volker Eichener (InNWIS)

.. die in Podiumsdiskussionen vertieft werden

Horst Schonweitz (Pesch + Partner)
mit Impulsreferaten ...
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Richard Erben

Wohnen in Diisseldorf - Wohnungsneubau

Neben den Themen Wirtschaft und Beschiftigung,
Versorgung und soziale Infrastruktur ist das Woh-
nen eine zentrale Herausforderung fiir die zukiinftige
Stadtentwicklung in Diisseldorf. Aktuell ist der Diis-
seldorfer Wohnungsmarkt gut aufgestellt: Auf Brach-
flichen entstehen neue Wohnquartiere, Bestandsge-
baude werden modernisiert, in besiedelten Bereichen
wird nachverdichtet, es wird an zahlreichen Orten im
Stadtgebiet neu gebaut. In den zuriickliegenden Jah-
ren wurden so jedes Jahr durchschnittlich etwa 1.000
neue Wohnungen fertiggestellt.

Jedoch Diisseldorf wichst, der prognostizierte Woh-
nungsbedarf steht in einer engen Abhangigkeit zur
demografischen Entwicklung. Die Wohnungsbedarfs-
prognose geht davon aus, dass sich die Zahl der fer-
tiggestellten Wohnungen etwa auf 2.000 Einheiten
jahrlich verdoppeln muss, um in den kommenden
Jahren alle Diisseldorfer Haushalte angemessen zu
versorgen. Zur Zeit haben wir noch die nétigen Fla-
chenpotenziale, um dieses Ziel zu erreichen, ab 2015
sind jedoch unsere Flichenreserven aufgebraucht,
wenn wir nicht schon heute beginnen, neue Potenzi-
ale zu erschlieflen.

Zu den quantitativen kommen die qualitativen Her-
ausforderungen. Wir miissen eine verdnderte Nach-
fragestruktur und neue Zielgruppen beachten: Barrie-
refreies Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, Wohn-
gruppen fiir alte Menschen seien hier nur als beispiel-
hafte Themen genannt, sie werden hierzu in den fol-
genden Stunden Naheres horen.

Die folgenden Beispiele von aktuellen Mafinahmen
im Wohnungsbau zeigen Thnen die Vielfalt unserer
Strategien und Ergebnisse:

« Gemischte Wohnformen auf dem ehemaligen Gii-
terbahnhof in Pempelfort — ,,Quartis Les Halles*
(1.100 WE),

« ,Planung mit Kindern fiir Kinder® - Geschoss-
wohnungsbau auf dem Schlachthofgeldnde in De-
rendorf (450 WE),

« Geschosswohnungsbau ,,Siidliche Hansaallee“ in
Oberkassel (350 WE),

o Gemischte Wohnformen an der Torfbruchstrafle
Gerresheim (810 WE, davon 310 EFH),

o Geschosswohnungsbau ,,Tannenstraf3e und Rhein-
metallgelinde® in Derendorf (650 WE),

« Einfamilienhéuser ,Am Kehrbesen® in Wittlaer
(170 WE),

o Geschosswohnungsbau und Einfamilienhduser
»Reitzensteinkaserne® in Morsenbroich (750 WE,
davon 390 EFH),

« Okologischer Wohnungsbau ,,An der Piwipp“ in
Unterrath (65 WE).

Die Beispiele zeigen, wie wichtig fir uns die Qualitat
von Stidtebau und Architektur ist. Qualitdtssichernde
Verfahren wie Wettbewerbe, Gutachten oder Werk-
stattverfahren sorgen fiir hochwertige Resultate fiir
alle Zielgruppen.

Unser Anspruch ist ein hochwertiger Stadtebau und
eine hochwertige Architektur vom preisgiinstigen bis
zum exklusiven Wohnungsbau.



W e "

Neues Stadtquartier ,Quartis Les Halles“ (Pempelfort — ehemaliger Guterbahnhof) | Plangebiet 38 ha | Nettobauland 16 ha | Grunflachen 10 ha
Verkehrsflachen 7 ha | 4 spurige EntlastungsstraBe entlang der Gleise | BGF 475.000 m? | ca. 1.100 Wohneinheiten (ca. 3.000 Einwohner)

Portobello-Wohnhochhaus
Architekten: Doring Dahmen Joeres-
sen, Dusseldorf

Hochwertige Wohngeb&ude fur die
verschiedensten Zielgruppen, z. B.:

Wohnen in mischgenutzten Gebau-
den (Biro und Wohnen, z. B. Living
Office)

das Wohnen im umgenutzten Denk-
mal (z. B. TannenstraBe)

das klassische Einfamilien- oder Rei-
henhaus (Haus-Endt-StraBe, Behring-
weg)

Stadthéuser
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Prof. Dr. Volker Eichener

Neubau in der wachsenden Stadt

Diisseldorf ist eine wachsende Stadt. Verantwortlich
dafiir ist die anhaltende Zuwanderung als Folge der
wirtschaftlichen Stirke des Standortes.

Es ziehen junge Arbeitnehmerhaushalte nach Diis-
seldorf, insbesondere Singles. Es ist aber auch - auf-
grund der demografischen Entwicklung - eine starke
Zunahme des Anteils dlterer Haushalte, sowohl der
Hochbetagten als auch der jungen Alten, zu erwarten.
Auf der anderen Seite konnen wir von einem Riick-
gang der Familienhaushalte ausgehen.

Die insgesamt zunehmende Zahl von Haushalten und
der nach wie vor steigende Wohnflichenverbrauch
bedeuten: Diisseldorf braucht mehr Wohnungen.
Hinzu kommt: Diisseldorf braucht neue Wohnungs-
typen und ein aufgefichertes Preisniveau. Neben der
bereits angesprochenen veranderten Altersstruktur
segmentiert sich die Gesellschaft nach sozialer Lage
und Wertorientierung in Milieus mit unterschied-
lichen Wohnpriferenzen. Wir treffen auf vollig un-
terschiedliche Lebensmuster mit jeweils vollig unter-
schiedlichen Wohnanspriichen. Das Wohnungsange-
bot muss dem folgen und sdmtliche Nischen bedie-
nen: die Spannweite reicht von der preiswerten und
einfachen Wohnung bis zur Luxuswohnung, von der
Familienwohnung iiber die Singlewohnung bis zur
betreuten Altenwohnung, vom Okohaus iiber das
moderne Apartment bis zur Loftwohnung.

Meine Botschaft lautet daher: Ohne umfangreichen
und zielgruppengerechten Neubau kann die Landes-
hauptstadt Diisseldorf ihre Wachstumspotenzi-

ale nicht erschliefien und ihren aktuellen Status als
attraktiver Wohnstandort nicht beibehalten! Diis-
seldorf braucht eine Angebotsvielfalt hinsichtlich
Wohnform, Preis und Asthetik.

Hierzu einige Beispiele:

« Die Zielgruppe des ,griin-alternativen Milieus“ be-
vorzugt eine andere Architektur und eine ande-
re Asthetik - das begriinte Dach, natiirliche Mate-
rialien - als etwa die Zielgruppe der ,,Leistungso-
rientierten®, die sich in einer eher sachlichen und
kiithl-modernen Architektur wohlfiihlen.

o Stadtvillen, Atriumhauser, Maisonettewohnungen
sind Bautypen, die mit ihrer urbanen Wirkung
wiederentdeckt werden.

« Die im Berufsleben erforderliche Mobilitit schaftt
Nachfrage nach einem neuen Produkt: das Miet-
einfamilienhaus, das fiir befristete Zeitrdume eigen-
heimihnliches Wohnen ermdglicht.

« Ein innovativer Mietwohnungsbau etwa als Mehr-
generationenwohnen konzipiert, der Gemein-
schaftsangebote wie Gisteappartements, Fitness-
raum, Sauna und Dienstleistungen wie Rezeption,
Reinigungs-Service und Sicherheits-Service ent-
halt.

Zu guter Letzt: Die grofiziigige Dachwohnung, die
eine Renaissance erlebt. Dies illustriert ein Zitat von
Carole King: ,,Auf dem Dach ist es friedvoll, wie es
nur sein kann. Und die Welt dort unten kann mich
hier nicht mehr drgern. Ich habe ein Paradies gefun-
den, das keine Probleme mehr macht (hoch auf dem
Dach).©
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Das Produkt von gestern: Abwechslungsreiches Quartiersbild durch Variation von

Monotonie und Betonwuste, Minster Typenhausern, Gluckauf, Moers

Mischung aus Wohnen und Gewerbe schafft Urbanitat. Eine
hohe Qualitat der Landschaftsarchitektur wertet das Wohn-

umfeld auf. Duisburg Innenhafen
o

Stadtvillen ermoglichen hohe Wohnqualitat in verdichteter
Bauweise, Minchen
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Matthias Wirtz

Potenziale und Standorte

Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose

Die Wohnungsbedarfsprognose hat offenbart, dass in
Diisseldorf in der Zukunft ein erheblicher Neubaube-
darf besteht. Um den Wohnungsbedarf der prognos-
tizierten Bevolkerungsentwicklung zu decken, sind
bis zum Jahr 2020 je nach Prognosevariante zwischen
20.000 und 31.000 neue Wohneinheiten zu errichten.
Fiir den Bau von Eigenheimen besteht bis 2020 ein
Potenzial fiir den Bau von 2.800 Eigenheimen, zusitz-
lich zu berticksichtigen ist die wachsende Nachfrage
nach Mieteigenheimen mit einer Zielsetzung von etwa
2.000 Wohneinheiten. Wohnbauflidchenpotenziale
sind fiir 4.475 Eigenheime vorhanden, die Unter-
deckung liegt mit fehlenden Baulandflichen fiir 325
Wohneinheiten gesamtstidtisch auf einem relativ
niedrigen Niveau, auf Ebene der Stadtbezirke ergeben
sich hingegen deutlichere Abweichungen.

Fiir den Geschosswohnungsbau belduft sich der Neu-
baubedarf auf 23.469 Wohneinheiten bis zum Jahr
2020, fiir 13.396 Wohneinheiten sind aktuell Wohn-
bauflichenpotenziale im Stadtgebiet vorhanden. Da-
mit ist im Geschosswohnungsbau eine Unterdeckung
von Baulandpotenzialen fiir gut 10.0000 Wohnein-
heiten gegeben.

2010 2015

mm MNegativ-Variante msm Hauptvariante mm Positiv-Variante

Wohnungsbedarfsprognose
Quelle: Stadt Dusseldorf und InWIS, eigene Berechnung

Ansatze zur Beforderung von Neubau
Die Bedarfszahlen zeigen, dass fiir die unterschied-
lichen Angebotssegmente weiter Wohnbauflidchen
entwickelt werden miissen. Dies ist angesichts des be-
reits dicht bebauten Stadtgebietes eine besondere He-
rausforderung, der mit folgenden Strategieelementen
begegnet werden kann:

« Die bisherigen Instrumente zur Marktbeobach-
tung, Schaffung von Transparenz und Unterstiit-
zung potenzieller Investoren sind fortzufiihren. Die
Stadt muss auch weiterhin die Rolle des aktiven
Moderators ibernehmen.

« Die teilweise grofien Baublocke gerade in den siid-
lich der Innenstadt gelegenen Quartieren bieten
noch erhebliche Nachverdichtungspotenziale an
gefragten Wohnstandorten.

« Ebenfalls erhebliche Potenziale zur Nachverdich-
tung liegen in vielen Siedlungen der Diisseldorfer
Wohnungsunternehmen vor.

o Aufgegebene gewerbliche Flichen konnen und
sollten fiir den Wohnungsbau genutzt werden.

« Die Umnutzung leer stehender Biirogebaude
kann einen wichtigen Beitrag zu Schaffung neuen
Wohnraums, insbesondere im unteren und mittle-
ren Preissegment, leisten.

« Im Rahmen der zukiinftigen Hochhausplanung
sollte versucht werden, Pilotprojekte exklusiver
Wohnungen in den oberen Geschossen umzuset-
zen.

« Gerade auf den urbanen und innenstadtnahen ver-
figbaren Flachen sollte im Rahmen der Planung
eine hohere Verdichtung als in der Vergangenheit
angestrebt werden. Insbesondere moderne Ziel-
gruppen (Stichwort Stadthaus) fragen auch im Ei-
genheim nicht mehr zwingend grofle Grundstiicks-
flachen nach.



Nachfrageindikatoren fur das Wohnbauflachenmanagement

Mietwohnungen Nachfrage
2006 (in Hits pro Monat)

vglw. gering (bis 300)

unterdurchschnittlich {bis unter 400)

durchschnittlich (bis unter S00)

hoeh (bis unter B00)

sehr hach (Uber 600)

e
Hellerhof |

Reiheneigenheime Nachfrage

2006 (in Hits pro Monat)

keine Angebote
vghw. gering (bis 300)

unterdurchschnittlich (bis unter 400)

durchschnittlich (bis unter 500)
hoch (bis unter 600)
sehr hoch (Ober 600)

Quelie Angebotsdatenbank ImmabibenSoout2d
Muswertung durch InW15 FAB GmbH auf Ebenc:
der PLZ-Bezirke, eigene Darstelung

Die Nachfrage im Geschosswohnungsbau ist stark zentrumsorien- Die Nachfrage im Eigenheimbau ist gleichmaBig im Stadtgebiet

tiert. Mietwohnungen werden deutlich starker nachgefragt als Ei- verteilt. Geringes Angebot fihrt zu einer fir eine GroBstadt sehr

gentumswohnungen.

hohen Nachfrage.

Handlungsfeld Wohnungsneubau | Eigenheime

Stadt- Wohnbau- Nachfrage Uber-/Unter- |Grad der Uber-/
bezirk flachen- orientierte deckung Unterdeckung
potenziale Flichenbedarfe
1 200 609 -409 -67 %
2 123 307 -184 -60 %
3 475 662 -187 -28 %
4 339 373 -34 -9%
5 1.281 668 613 92 %
6 508 381 127 33 %
7 528 399 129 32 %
8 246 355 -109 -31 %
9 735 928 -193 -21%
10 40 117 77 -66 %
Summe 4.475 4.800 -325 -7 %
Handlungsfeld Wohnungsneubau | Geschosswohnungsbau
1 2.770 4.500 -1.730 -38 %
2 560 ( 2529 ) -1.969 -78 %
3 2.460 \5.749/ -3.289 -57 %
4 1.675 1.768 -93 -5%
5 192 936 -744 -79 %
6 536 1.769 -1.233 -70 %
7 882 1.487 -605 -41 %
8 380 1.631 -1.251 -77 %
9 441 2.545 -2.104 -83 %
10 0 556 -556 -100 %
Bauliicken 3.500
Summe 13.396 23.469 -10.073 -43 %

Quelle: InWIS, eigene Berechnung
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1. Podiumsdiskussion

Potenziale und Standorte

Herr Professor Schmitz, Sie haben in Diisseldorf
konkrete Erfahrungen mit der Flichenentwicklung
Torfbruchstrafie/Am Quellenbusch gemacht. Thre
Erfahrungen reichen vom Wettbewerbsgewinn bis
zur Realisierung des ersten Wohngebdudes. Wie
schitzen Sie im Nachhinein diesen Entwicklungs-
prozess ein, wo lagen die Stirken, wo die grofiten
Hemmnisse? Ist es Threr Meinung nach gelungen,
in diesem sehr langen Entwicklungsprozess mit
zahlreichen Beteiligten die in Ihrem Wettbewerbs-
beitrag angelegte stidtebauliche Qualitit sicherzu-
stellen oder mussten im Verlaufe des Prozesses Ab-
striche gemacht werden? Wie wurden die stidte-
baulichen Qualititen gesichert?

B Professor Peter Schmitz | Prof. Schmitz
Architekten, Koln
Der lange Planungszeitraum ist auf diverse Probleme
zuriickzuftihren, die im Verlaufe des Prozesses auftra-
ten und die teilweise typisch sind fiir die Entwicklung
von Brachflichen. Da waren insbesondere die Altla-
stenproblematik, die Grundwasserproblematik oder
auch die hohe Lirmbelastung von der benachbarten
Straf3e, die planerische Losungen erforderten, um das
Wohnen an diesem Standort méglich zu machen. All
diese Probleme waren in einem komplexen Bauleit-
planverfahren zu losen. SchlieSlich ist ein so inten-
siver Planungsvorlauf auch der zukiinftigen Qualitat
geschuldet.

Hat es im Zuge des sehr langen Verfahrens Ab-
striche vom urspriinglichen Konzept gegeben?

B Professor Peter Schmitz | Prof. Schmitz
Architekten, Koln
Gemeinsam mit der Stadt Diisseldorf hatten wir im-
mer einen hohen Qualititsanspruch an die Ent-
wicklung dieser Fliche und haben letztlich auch ein
grofles Durchhaltevermogen bewiesen. Insofern ist
die Qualitét des urspriinglichen Konzeptes nicht ver-
wissert worden.

Herr Grif, Sie haben sich mit Threm Unterneh-
men in Diisseldorf unter anderem mit der Flichen-
entwicklung Stralenbahndepot / Wilde 13 befasst.
Warum haben Sie gerade diese Fliche ausgesucht?
Worin sahen Sie die besonderen Reize und Heraus-
forderungen? Welche Formen der Unterstiitzung
erwarten Sie von der Stadt Diisseldorf, wenn Sie
eine Fliche in Angriff nehmen? Wie gehen Sie es
an, fiir eine Fliche, die Sie entwickeln, die entspre-
chende Nachfrage zu generieren?

B Andreas Grif | HochTief Construction GmbH
Wir haben diesen Standort ausgewahlt, weil sich
durch den kreativen Umgang mit dem alten Straflen-
bahndepot die Chance bot, von Beginn an ein Image
oder eine pragnante Adresse zu formulieren. Mit
dem besonderen Namen ,,Wilde 13“ haben wir dieses
Image noch einmal unterstrichen. Hinzu kam, dass
dieser Standort zwischen Wersten und Bilk eine au-
Bergewohnlich gute Infrastruktur und einen guten
Grundstiickszuschnitt bietet. Wir haben uns fiir eine
Durchmischung familienorientierter Wohnraume
und moderner zielgruppenorientierter Wohnungen
entschieden und lagen damit offensichtlich richtig:



Erdrtern das Thema ,,Potenziale und Standorte*:
Richard Erben, Prof. Peter Schmitz, Andreas Graf,
Baltasar Fernandez und Matthias Wirtz (von links
nach rechts)

intensiver Meinungsaustausch zwi-
schen Podium und Publikum
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1. Podiumsdiskussion

Die Nachfrage war sehr gut, die 79 Eigenheime und
22 Stadthauseinheiten waren rasend schnell verkauft.

Herr Fernandez, Sie entwickeln in Diisseldorf Fla-
chen im Wesentlichen fiir den Geschosswohnungs-
bau. Zum Beispiel haben Sie berichtet iiber das
Projekt ,,Zoobunker“ im Bereich des ehemaligen
Aquazoos. Wie gehen Sie vor, um solche oder dhn-
liche Flidchen im Stadtgebiet zu ,,entdecken®, wel-
che Eignungskriterien haben Sie, damit eine Fliche
fiir Sie in Frage kommt?

B Baltasar Fernandez | Corpus Projektentwick-
lung Wohnen GmbH
Als Cityentwickler im Geschosswohnungsbau fithren
wir stindig einen intensiven Dialog mit Architekten,
Maklern und Eigentiimern. So wird man friihzeitig
auf Flichen, die sich fiir eine Entwicklung eignen,
aufmerksam. Und wir gehen natiirlich mit offenen
Augen durch die Stadt - man entdeckt so Flichen, wo
sich etwas dndern konnte oder entwickeln liele. Ganz
wichtig ist fiir uns aber, dass Diisseldorf ein sehr
transparentes und fiir unsere Zwecke hervorragendes
Flachenkataster fiihrt, auf das wir gerne zuriickgrei-
fen.

Fast jedes Bauvorhaben innerhalb bebauter Struk-
turen trifft auf Vorbehalte in der Nachbarschaft.
Wie gehen Sie damit um, haben Sie in Ihre Verfah-
ren zur Flachenentwicklung Informations- und Ge-
sprachsangebote fiir die Nachbarschaft eingebaut?

B Baltasar Fernandez | Corpus Projektentwick-
lung Wohnen GmbH

Solche Konflikte versuchen wir durch eine frithzeitige

und intensive Kommunikation mit der Nachbarschaft

zu vermeiden, in der iiberwiegenden Zahl der Falle

gelingt dies auch.

Herr Erben, verfiigt die Stadt Diisseldorf iiber ein
Flichenkataster, aus dem hervorgeht, welche Fla-
chen sich fiir eine Wohnentwicklung eignen? Wel-
che Informationen enthilt dieses Kataster und fiir
wen sind diese Informationen zugidnglich? Wie
geht die Stadt Diisseldorf bei stidtebaulich beson-
deren Flichen vor, die sich aufgrund ihrer Lage

oder strategischen Bedeutung fiir eine Entwicklung
aufdringen? Welche Rolle spielt hier zum Beispiel
das Wettbewerbswesen? Wie versucht die Stadt
Diisseldorf, stidtebauliche und architektonische
Qualititen bei der Entwicklung von Fliachen sicher-
zustellen?

B Richard Erben | Leiter Stadtplanungsamt

Wir fithren ein kontinuierlich fortgeschriebenes
Bauliickenkataster, das iiber unsere Internetseite fiir
jedermann abrufbar ist. Es enthalt Listen aller verfiig-
baren Flachen. Dariiber hinaus versuchen wir seitens
der Stadt, Eigentiimer von Bauliicken aktiv zu moti-
vieren. Natiirlich liegt uns die Qualitatssicherung bei
der Planung und Umsetzung sehr am Herzen. Wir
fiuhren Wettbewerbe und Workshops unter Mitwir-
kung von Investoren, Bauherren und Architekten
durch. Wir sichern Qualititen tiber Regelungen in
den Kaufvertragen und in stddtebaulichen Vertragen.
Schliefilich bieten wir eine intensive Beratung in Bau-
genehmigungsverfahren an.

Herr Wirtz, Sie haben aus drei Perspektiven — Ar-
chitekt, Entwickler und Investor sowie Stadt Diis-
seldorf - die Vorgehensweise bei der Flichenent-
wicklung kennengelernt. Wie bewerten Sie die-

se Strategien aus Ihren stadtiibergreifenden Erfah-
rungen und konnen Sie ggf. Empfehlungen fiir wei-
tere Verfeinerungen oder Verbesserungen geben?

B Matthias Wirtz (InWIS)

Verfahren und Herangehensweise der Stadt Diissel-
dorf haben aus meiner Sicht bereits Vorbildcharak-
ter. Beim Dialog mit den 6rtlichen Wohnungsbauge-
sellschaften und Genossenschaften besteht eventuell
noch ausbaubares Potenzial.



Wortmeldungen und Fragen aus dem Publikum

Wir haben gehort, dass bei der Flichenentwicklung
Verdichtungen im Bestand und mindergenutzte
Industrieflichen im Vordergrund stehen. Mit wel-
cher Entwicklungsperspektive werden solche Pro-
jekte angegangen?

B Richard Erben

Wir haben die potenziellen Flachen im Blick und ver-
suchen, den passenden Moment abzupassen, um eine
Entwicklung einzuleiten. Hier ist mitunter auch Ge-
duld erforderlich. Wenn Chancen erkennbar werden,
werden sie genutzt.

B Andreas Grif

Auch wir suchen gezielt solche Chancen, oftmals gibt
es jedoch Schwierigkeiten aufgrund der finanziellen
Vorstellungen der Eigentiimer.

Sehen Sie eine Chance, im Baulandflichenmanage-
ment stirker aktiv vorzugehen?

B Matthias Wirtz

Theoretisch gibt es noch das Instrument der Boden-
vorratspolitik, aber das ist hier sicher nicht Erfolg ver-
sprechend. Stattdessen plddieren auch wir dafiir, ei-
nen aktiven Dialog mit Investoren und Eigentiimern
anstoflen.

Griinderzeitwohnungen sind in der Regel grof3, luf-
tig und solide - Wohnungen der 50er/60er Jahre je-
doch oft klein und eng. Wie sind die neuen Woh-
nungen geplant und wie langlebig sind die?

B Richard Erben

Das liegt letztlich beim Investor und Planer, wir ver-
suchen seitens der Stadt natiirlich, auf eine hohe Qua-
litat hinzuwirken.

B Baltasar Fernandez

Als Investor betreiben wir natiirlich Marktuntersu-
chungen und eine Zielgruppenrecherche, nur bei ho-
her Akzeptanz unseres Produktes ist auch ein Ver-
kauf moglich.

B Professor Peter Schmitz

Der soziale Wohnungsbau beispielsweise ist streng
genormt, aber auch hier gibt es qualititsorientierte
Planungen, die auf Langlebigkeit setzen.

Warum dauern die Prozesse zur Umsetzung bei
Nachverdichtungen so lange?

B Richard Erben

Grundstiicke mit bestehender Bebauung sind kom-
plizierter zu entwickeln als Grundstiicke ,,auf der grii-
nen Wiese“. Zahlreiche Dinge sind zu beriicksichti-
gen und zu respektieren. Hinzu kommt in der Regel
ein aufwéindiges Bebauungsplanverfahren.

Welchen Einfluss hat die Stadt, Bauliicken oder
mindergenutzte Flichen schneller verfiigbar zu ma-
chen?

B Richard Erben

Es gibt zwar theoretisch die Moglichkeit, ein Bauge-
bot auszusprechen, wir benutzen dieses Instrument
in der Regel jedoch nicht, da es sehr verfahrens- und
zeitaufwindig ist. Wir setzen auf Dialog und Uber-
zeugungsarbeit, mitunter warten wir mit Geduld auf
einen Eigentiimerwechsel.

B Matthias Wirtz

Leider gibt es hdufig auch noch ein spekulatives Mo-
ment, das eine ziigige Aktivierung verhindert. Die Ei-
gentiimer warten auf einen weiteren Anstieg der Bo-
denpreise.

Sie richten Ihre Planungen auf Zielgruppen aus -
wie wird dieser Anspruch im Verfahren vorgegeben
und gesichert?

B Baltasar Fernandez

Wir denken zwar zielgruppenorientiert, pladieren aber
trotzdem dafiir, im Verfahren bestimmte Freiheiten zu
lassen, so sollte man zum Beispiel Festsetzungen durch
den Bebauungsplan nicht iiberstrapazieren.

B Andreas Graf

Planungen mit Qualitat fiir die jeweilige Zielgruppe
sichern dem Investor letztlich auch den spateren Ver-
kauf.
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Matthias Wirtz

Haushaltsbefragung

Zwischen April und Juni 2007 wurden auf der

Grundlage eines standardisierten Fragebogens 515

Diisseldorfer Haushalte personlich befragt. Ziele die-

ser Befragungen waren

« die Untersuchung der Wohnzufriedenheit in der
Stadt Diisseldorf,

o die Ableitung von Wohnwiinschen und Standort-
anforderungen,

« die Bindungspotenziale der Diisseldorfer Bevolke-
rung an ihre Stadt

« und die Ableitung von Handlungsbedarfen zur Er-
hohung der Standortattraktivitat.

Wohnwiinsche und Umzugswunsch

54 % der befragten Haushalte wiirden ein Wohnen
im Eigentum préferieren, je nach Haushaltstyp gibt es
jedoch deutliche Unterschiede: So streben etwa 68 %
der Familien nach Wohneigentum, wéhrend es bei
den Starter-Haushalten lediglich 36 % sind. Fiir 33 %
der Befragten ist das freistehende Einfamilienhaus
das ,,Traumhaus®, realistischerweise gehen jedoch
nur 16 % der Befragten davon aus, dass sie nach dem
nichsten Umzug voraussichtlich in einem freistehen-
den Einfamilienhaus wohnen werden.

Gewiinschte Wohnflache

Die gewiinschte Wohnflédche sollte durchschnittlich
95 Quadratmeter aufweisen. Stellt man die momen-
tane und die gewiinschte Wohnflidche gegeniiber, so
zeigt sich, dass sich Starter-Haushalte und Personen
in der Familiengriindungsphase wesentlich grofle-
re Wohnungen als die derzeitige wiinschen. Das Ge-
genteil gilt fiir die Hochbetagten und die jungen Al-
ten. Diese mochten lieber in kleineren Wohnungen
als momentan leben.

Wohnwiinsche Ausstattung

Die grofite Nachfrage besteht mit 47 % nach viel
Licht und groflen Fensterflachen. Fiir 45 % der Be-
fragten ergibt sich eine zusatzliche Zahlungsbereit-
schaft fiir eine Garage oder eine Tiefgarage oder einen
Stellplatz, wihrend mit 43 % fast ebenso viele fiir ei-
nen Garten bzw. einen Balkon zusitzliche Zahlungen
leisten wiirden. Auffallig ist, dass tiber 30 % der Be-
fragten fiir eine alten- und/oder behindertengerechte
Ausstattung mehr zahlen wiirden.

Wohnwiinsche Wohnstandort nach Umzug

Etwa die Halfte der Befragten will bei einem Um-
zug im selben Stadtteil und im selben Wohnquartier
wohnen. 23 % préferieren einen Stadtteilwechsel, be-
sonders beliebt sind dabei die Stadtteile Gerresheim,
Oberkassel und Kaiserswerth. Allgemein kann eine
hohe Bindung an die Stadt Diisseldorf verzeichnet
werden. Nur 7 % der Befragten spielen mit dem Ge-
danken, Diisseldorf zu verlassen.

Eigentum Miete (Angaben in %)
Starter-Haushalte 64
Familiengriindungsphase 39
Familien allgemein 32

Individualisten 45

junge Alte 58

Hochbetagte 56

Sonstiges 54
Gesamt 46

Wohnwunsch: Eigentum oder Miete



Gewilnschte Wohnflache

Weniger als 40 m? bis 60 m” bis 80 m’ bis 100 m* Durchsch. | Momentane
40 m? 59 m? 79 m? 99 m? und mehr WF (m?) WF minus
Wunsch (m?)

Starter- 4,8 % 6,7 % 40,5 % 14,3 % 23,8 % 54,3 -21,1
Haushalte
Familien- 53 % 31,6 % 22,8 % 40,4 % 76,2 -15,3
griindungsphase
Familien 0,7 % 4,1 % 10,2 % 19,0 % 66,0 % 115,5 58
allgemein
Individualisten 6,3 % 31,7 % 31,7 % 30,2 % 80,8 -7,4
junge Alte 7,4 % 42,6 % 22,3 % 27,7 % 98,6 16,7
Hochbetagte 25,0 % 28,1 % 34,4 % 12,5% 102,8 29,1
Gesamt 0,8 % 9,2 % 27,7 % 22,8 % 39,4 % 95,3 4,4

Quelle fur Tabelle und Grafiken: InWIS im Auftrag der Stadt Dusseldorf, Befragung von 515 Disseldorfer Haushalte im Jahr 2007

Wie sieht lhre Traumwohnung aus?
Mehrfachnennungen méglich

in einem freistehenden Einfamilienhaus

in einer Etagenwohnung

in einer Penthousewohnung mit Dachterrasse
in einer Erdgeschosswohnung mit Terrasse
in einer renovierten Altbauwohnung

in einem Reihenhaus

in einer Loftwohnung

in einer Doppelhaushalfte

sonstiges

auf einem Bauernhof

keine Praferenz

in einer Maisonettewohnung

in einer betreuten Wohnung

auf einem Hausboot

Wohnwunsch: Wohnform

Wo solite die neue Wohnung vorzugsweise liegen?

im selben Stadtteil + im selben Wohnquartier

im selben Stadtteil, aber eine andere Wohngegend

in einem anderen Stadtteil

Staditeil ist egal, aber eine bestimmte Region

in einer anderen Stadt

Wohnwunsch: Wohnstandort nach Umzug

18%
16%

Wie werden Sie voraussichtlich nach dem
néachsten UITIZUQ wohnen? Mehrfachnennungen méglich

in einer Etagenwohnung

keine Praferenz
in einer Erdgeschosswohnung mit Terrasse
in einer renovierten Altbauwohnung

in einem freistehenden Einfamilienhaus
in einer Penthousewohnung mit Dachterrasse

in einem Reihenhaus

in einer Doppelhaushalfte

in einer Loftwohnung
in einer barrierefreien Wohnung

in einer betreuten Wohnung

46%

Iy%

.11%

» 37 % Stadtrandlage mit guter
OPNV-Anbindung

» 32 % zentrumsnah

« Jejlinger, je zentraler

24%
16%
16%
16%
6%
4%
4%
2%
2%
2%

35%
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Wiirfelhauser in Karlsruhe
Architekten: evaplan | Dagmar Zschocke, Gilbert + Holzapfel, Karlsruhe

Wohnen auf Konversionsflachen:

—

Dragoner-Kaserne, Karlsruhe William-0O.-Darby Kaserne — Geb&ude 50, Furth
Architekten: B44, Karlsruhe Architekten: Pesch und Partner, Herdecke

Neubaugebiet in Stuttgart-Vaihingen, Architekten: Léon Wohlhage Wernik, Berlin




Nachverdichtung in Ulm, Architekten: Muhlich, Fink & Partner, Ulm ...

.. und Dusseldorf, Architekt: Jorg Toepel, gentes plan Bauplanung GmbH, Dusseldorf

Stadth&user in Leipzig, Architekten: Grunwald und Partner, Leipzig
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2. Podiumsdiskussion

Wohnkonzepte und Gestaltung

Herr Dr. Gotzen, Sie entwickeln eine grofle ehe-
malige Bahnfliche in Derendorf - insgesamt 400
Wohneinheiten. Welche Wohnkonzeption verfol-
gen Sie bei dieser groflen Mafinahme, an wen rich-
ten sich die Angebote und wie findet das stadtebau-
lich seinen Niederschlag? Welches stidtebauliche
und bauliche Gestaltungskonzept liegt der Sied-
lungsentwicklung zu Grunde? Welches sind die Ge-
staltungsziele und wie wird die Einhaltung dieser
Ziele sichergestellt?

B Dr. Reiner Gotzen | Interboden Innovative
Lebenswelten, Ratingen
Die Entwicklung der Bahnfliche in Derendorf haben
wir unter das Motto gestellt: Kreatives Viertel fiir jun-
ge Bewohner. In der stadtebaulichen Konzeption ha-
ben wir die heterogene Struktur des angrenzenden
Bestandes zum Vorbild genommen - unterschied-
liche Entwiirfe verschiedener Architekten wurden be-
wusst nebeneinander gesetzt. So kann die von uns ge-
wiinschte Vielfalt entstehen. Vielfalt streben wir auch
mit unterschiedlichen Wohnkonzepten an. Wir bie-
ten ,,Microflats®, also moderne 1-Raum-Wohnungen,
Grofiwohnungen mit verschachtelten Galerien und
Ebenen, Gemeinschaftswohnungen fiir das Alter an
einem Laubengang als Kommunikationsbereich. Wir
gehen sogar so weit, dass wir eine alte Fabrik als leere
Hiille neu aufbauen, die als ,,Lofts“ von den zukiinf-
tigen Bewohnern innen ausgebaut werden konnen.
Wichtig sind uns dariiber hinaus Dienstleistungsan-
gebote wie Rezeption, Gemeinschaftsraum, Krabbel-
gruppe, Handwerksdienste und dhnliche Serviceleis-
tungen.

Wirkt sich die Individualitit auf die Baukosten aus?

B Dr. Reiner Gotzen | Interboden Innovative
Lebenswelten, Ratingen

Ja, aber es wird ein hoher Mehrwert geschaffen, der

das rechtfertigt.

Herr Heddergott, als stadtische Wohnungsgesell-
schaft haben Sie vermutlich die Nachfragergrup-
pen im Blick, die auf dem allgemeinen Wohnungs-
markt eher Probleme haben, sich mit einer ange-
messenen Wohnung zu versorgen. Wie stellen Sie
sicher, dass bei grofleren neuen geforderten Woh-
nungsbauvorhaben keine problematischen Sozi-
alstrukturen entstehen? Wo sind die geeigneten
Standorte fiir solche Vorhaben? Wie stellen Sie si-
cher, dass auch im geforderten Geschosswohnungs-
bau, der ja auch unter einem gewissen Kostendruck
steht, eine ansprechende stidtebauliche und Archi-
tekturqualitit entsteht?

B Jiirgen Heddergott | Stadtische Wohnungsge-
sellschaft SWD, Diisseldorf
Auch wir setzen auf Vielfalt. Wir sind abgeriickt von
der Konzentration einer Vielzahl von 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen an einem Standort. Wir kombi-
nieren in unseren Projekten den frei finanzierten und
den offentlich geférderten Wohnungsbau, um ausge-
wogene Sozialstrukturen sicherzustellen. Soziale In-
frastruktur und ein aktives Quartiersmanagement tun
ein Ubriges. Die 6ffentlich geférderten Quartiere sind
tiber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Beziiglich der
Qualitat sind die 6ffentlich geférderten Wohnungen
kaum von den frei finanzierten zu unterscheiden. Wir
legen hohe Maf3stibe an die Grundrissgestaltung,
Energieeinsparung und Architekturqualitat.



Podiumsdiskussion zum Thema ,,Wohnkon-
zepte und Gestaltung” mit Dr. Reiner Got-
zen, Jurgen Heddergott, Dirk Schelhorn und
Matthias Wirtz (von links nach rechts)

Herr Schelhorn, Sie beraten Investoren, Entwick-
ler, Beh6rden und Politik zum Thema ,,familien-
gerechtes und kinderfreundliches Wohnen“. Was
wiirden Sie der Stadt Diisseldorf und den hier ver-
sammelten Architekten und Entwicklern auf die
Frage antworten, was zu einer kinderfreundlichen
und familiengerechten Wohnung und Siedlung ge-
hort? Wie wird der Begriff ,,familienfreundliches
Wohnen®, der unverbindlich in beinahe jedem
Zielkatalog auftaucht, in der konkreten Planung
eines neuen Wohngebietes in entsprechende Qua-
lititen umgesetzt und wie geht man dabei strate-
gisch vor?

B Dirk Schelhorn | Schelhorn Landschaftsarchi-
tektur, Frankfurt
Ich mochte an dieser Stelle bewusst noch einmal Thr
Augenmerk auf das Wohnumfeld lenken. Nicht nur
die Wohnungsangebote beeinflussen Kinder- und Fa-
milienfreundlichkeit, sondern insbesondere auch die
Freirdaume. Ob ein Wohnquartier kindgerecht ist, ent-
scheidet sich nicht iiber das Angebot von Spielplat-
zen. Wichtiger sind Bewegungswelten und viel ,,Frei-
raum® im Wortsinn.
Ein nahtloser Ubergang zwischen Innen und Aufen,
zwischen Wohnung und Freiraum, tragt ebenso dazu
bei wie ausreichend Verweilorte im Stadtraum etwa
in Form verkehrsberuhigter StrafSen. Letztlich kommt
es darauf an, sich mit dem Wohnquartier als das ,,Zu-
hause® zu identifizieren.
Wenn dann Planungsprozesse aufgrund individueller
und kreativer Ideen linger dauern, ist dies aufgrund
der besseren Wohnqualitit insbesondere fiir Kinder
und Familien durchaus zu vertreten.

43



44



Ausblick

Am 2. und 8. November 2007 folgten etwa jeweils 150
interessierte Biirgerinnen und Biirger den Vortrigen
und Statements von Experten aus Verwaltung, (Woh-
nungs-)Wirtschaft und Wissenschaft und beteiligten
sich an den daran anschlieflenden gemeinsamen Dis-

kussionen.

Der Erfolg dieser Auftaktveranstaltungen hinsichtlich
Besuchernachfrage und inhaltlicher Qualitit spricht
eindeutig fiir eine Verstetigung, so dass auch im Jahr
2008 und in den nachfolgenden Jahren ein Dialog zur
Stadtentwicklung durch das Stadtplanungsamt orga-
nisiert und durchgefithrt werden wird. Das Themen-
spektrum des Stadtentwicklungskonzeptes mit seinen
interessanten, Biirgerschaft und Fachéffentlichkeit

ansprechenden Inhalten kann herangezogen werden,
den Rahmen des Dialogs fiir die kommenden Jahre
vorzugeben. Dieses dynamisch angelegte Konzept
kann durch eine solche Vorgehensweise wichtige An-
satze zur Fortschreibung und Aktualisierung erhal-

ten.

Transparenz, Dialog und Kooperation sind elemen-
tare Prinzipien der Diisseldorfer Stadtentwicklungs-
planung. Der Dialog zur Stadtentwicklung stellt diese
Prinzipien im Spannungsfeld wirtschaftlicher Prospe-
ritat, nachhaltiger Lebensqualitit und sozialer Ausge-
wogenheit in gesamtstddtischer Hinsicht gleicherma-
Ben sicher wie die biirgernahe, dialog- und partizipa-
tionsorientierte Werkstattplanung vor Ort.
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Fotonachweis

Die Fotos sind, soweit nicht anderes aufgefiithrt von

« Stadt Dusseldorf
o Pesch und Partner - Architekten Stadtplaner, Herdecke
o Jiirgen Landes, Dortmund | Veranstaltungsfotos

Die Grafiken und Fotos zu den einzelnen Vortrigen wur-

den von den Referenten zur Verfiigung gestellt

Seite 20:

Seite 21 oben:
Seite 21 Mitte:
Seite 40 oben:
Seite 40 Mitte li.:

Seite 40 unten:
Seite 44:

Seite 41 oben:

Seite 41 unten:

Martin Wolf, Weikersheim
Familie Schonle, Weikersheim
Heinz Duttmann, Ahaus

Jirgen Landes, Dortmund
Dagmar Zschocke, Karlsruhe
Baugruppe Dragonerkaserne B44,
Karlsruhe

Brigitta Stockl, Stuttgart

Ulrich Otte, Diisseldorf Marke-
ting & Tourismus GmbH
Miihlich, Fink & Partner, Ulm

Grunwald und Partner, Leipzig



47



Herausgegeben vor der
Landeshauptstadt Diisseldorf
Der Oberbiirgermeister
Stadtplanungsamt

Verantwortlich
Dr. Gregor Bonin
Dezernat fiir Planen und Bauen

Koordination und Herstellung
Pesch und Partner - Architekten Stadtplaner, Herdecke

Layout
Doris Fischer-Pesch

11/08-1.0
www.duesseldorf.de/planung



