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Bestandsentwicklung  in der Wohnungswirtschaft wird maßgeblich von demographischen Trends und 

Entwicklungen geprägt. Während die Ballungsräume der Metropolregion Ruhr schrumpfen, pros-

perieren die Wohnungsmärkte in der Rheinschiene. Gleichzeitig erhöht sich der Altersdurchschnitt 

exponentiell und der Anteil mit Migrationshintergrund in den jüngeren Bevölkerungsgruppen steigt. 

Gerade in Zeiten starker wirtschafts- und gesellschaftspolitischer Veränderungen steht die grundsätz-

lich soziale und partnerschaftliche Unternehmensphilosophie der WSG im Mittelpunkt strategischer 

Abwägungen. Da wir ein besonderes Augenmerk auf sozial ausgewogene Strukturen für ein generati-

onsübergreifendes Zusammenleben haben, finden wir in Allianzen mit sozialen Partnern und Kom-

munen und vor allem dem ständigen Kontakt zu unseren Kunden mit ihren spezifischen Bedürfnissen 

integrierte Lösungen für unsere Quartiere.

Vor diesem Hintergrund setzen wir derzeit deutliche Akzente bei der Arbeit in unseren Quartieren. Un-

sere Kunden suchen wieder Nachbarschaften und Nähe – die Phase eines anonymen Nebeneinander 

scheint nun endlich der Vergangenheit anzugehören!

Wir sind daher sicher, dass Siedlungen der 50er und 60er Jahre, wie das Quartier in Köln-Porz, in 

unserem Immobilienportfolio eine Renaissance erleben können. Einst gebaut für die von Kriegswir-

ren betroffenen Familien, zeigen uns unsere kontinuierlichen Kundenbefragungen und ein eigens für 

eine Zufriedenheitsanalyse durchgeführter Akzeptanztest, dass in dem Quartier bauliche und soziale 

Ressourcen stecken, die es Wert sind, gehoben zu werden.

Die in den letzten 10 Jahren durchgeführten Einzelmodernisierungen, eine ebenfalls bereits in den 

80er Jahren umgesetzte energetische Fassadensanierung sowie erste Schritte einer Optimierung der 

Wärmeerzeugungsanlagen zu Beginn dieses Jahrtausends gaben als Rudimente einer eher zaghaften 

Strategie Anlass, über die Zukunft des Quartiers neu nachzudenken.

Porz ist aufgrund seiner hervorragenden Lage im Umfeld der Stadt Köln mit guten Anbindungen an 

die Verkehrsinfrastruktur als Wohnstandort stark nachgefragt. Dies zeigte sich im Besonderen durch 

Projekte anderer Wohnungsunternehmen, die in Bestände investierten und neue Projekte entwickel-

ten, bzw. in Maßnahmen privater Investoren, die Militärstandorte ehemaliger Besatzungsmächte nach 

städtebaulicher und baulicher Neuordnung privatisierten.

Lagevorteil, der demographische Wandel und die durch attraktive Projekte in der Umgebung eintre-

tenden sozialen Erosionserscheinungen waren Anlass – neben umfangreichen ökologischen, solar-

technischen, geologischen, energetischen und akustischen Voruntersuchungen–, fünf Architekten in 

einer Mehrfachbeauftragung zu bitten, Ihre Erfahrungen in Quartiersentwicklung und Wohnungsbau 

für eine zukunftsfähige Weiterentwicklung der WSG-Siedlung aus den 60er Jahren einzubringen.

Wir freuen uns darauf, auch mit diesem Beitrag weiter an unseren Zielen zu arbeiten, unseren Kunden 

qualitätvolle Lebensräume zu schaffen, in denen sie sich wohlfühlen und Adressen, mit denen sie sich 

identifizieren!

Gisbert Schwarzhoff

- Geschäftsführer der WSG -

Vorwort
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01 Die WSG – Wurzeln im Sozialverband VdK

Der Sozialverband VdK

Im Oktober 1948 wurde in Bochum der VdK-Landesverband Nordrhein-Westfalen e. V. gegründet, später 

umbenannt in „Sozialverband VdK – Verband der Kriegs- und Wehrdienstopfer, Behinderten und Rentner 

Deutschland“. Die VdK-Gründer hatten einen Neuanfang im Blick: Es ging um parteipolitische Unabhän-

gigkeit sowie weltanschauliche und konfessionelle Neutralität. Zentrales Ziel der Verbandsarbeit war und 

ist die gesundheitliche, berufliche und gesellschaftliche Rehabilitation von kriegs- und krankheitsbedingt 

Bedürftigen. 

In der Nachkriegszeit ging es bei der Grundversorgung auch um die Schaffung von Wohnraum. Denn die 

meisten Großstädte lagen in Schutt und Asche, Baumaterial war entweder gar nicht oder nur schwer, auf 

dem Schwarzmarkt, zu beschaffen. Auf einer Delegiertenkonferenz des VdK Nordrhein-Westfalen wurde 

daher die Gründung einer verbandseigenen Gesellschaft für den Wohnungsbau beschlossen. 

Maßgebend für diesen Beschluss war für den Verbandstag die Erkenntnis, dass alles aufgeboten werden 

müsse, um das unbeschreibliche Wohnungselend der Kriegsbeschädigten und Hinterbliebenen weitest-

gehend zu mildern.

Die Gründung der WSG

Am 30. Mai 1950 wurde so die Wohnungs- und Siedlungs-GmbH mit Sitz in Düsseldorf gegründet – mit 

gerade einmal 20.000 DM Gründungskapital und dem festen Ziel, schnell und unbürokratisch Wohnraum 

zu schaffen. 

Die Geschäftsführung war bestrebt, eine umfassende Siedlungstätigkeit vorzubereiten. Dabei musste auf 

geringsten Kostenaufwand geachtet werden. Gleichwohl konnte eine ganze Anzahl Siedlungsvorhaben 

durchführungsreif vorbereitet werden, indem die beteiligten Städte und Gemeinden sich zur Übernahme 

der Trägerschaft bereit erklärten und mit der GmbH einen sogenannten Durchführungsvertrag abschlos-

sen.

Im Jahr 1951 wurden insgesamt erstellt:

1. Erwerbseigenheime und Kleinsiedlungen 58 Häuser mit 116 Wohnungen

2. Betreuungsbauvorhaben   24 Häuser mit 48 Wohnungen

In den nachfolgenden Jahren ab 1952 wuchs das Bauvolumen stetig an und erreichte in 1953 bereits 

eine Größenordnung von 17 Mio. DM.

Der Wunsch des VdK, seine Mitglieder hinreichend mit angemessenem Wohnraum zu versorgen, ist 

durch die Gründung der WSG mehr als erfüllt worden. Diese kann inzwischen auf mehr als 60 Jahre er-

folgreiche Tätigkeit zurückblicken, was die Bilanzsumme von mehr als 70 Millionen Euro sowie Bilanzge-

winne von deutlich mehr als 2 Millionen Euro in den letzten Jahren eindruckvoll zum Ausdruck bringen.



7



02 Tradition, Innovation, Integration – die WSG

Tradition – unsere Wurzeln, unsere Werte 

Die Gründung der WSG war eine Antwort auf die bedrückende Wohnungsnot der damaligen Zeit.  

Das erste Ziel war, schnell und unbürokratisch Wohnraum zu schaffen. Im sozialen Bereich hat die WSG 

auf den Erfahrungen des Verbandes der Kriegsbeschädigten, Kriegshinterbliebenen und Sozialrentner 

Deutschland Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V. (VdK) aufgebaut. Im wohnungswirtschaftlichen 

Bereich profitiert die WSG überdies vom Know-how der VBW Bauen und Wohnen GmbH Bochum, die 

seit 1989 Gesellschafter der WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH ist.  

Innovation – Erneuerung für den Bestand und neue Wohnungsbauprojekte

Die WSG investiert stark in die Modernisierung ihrer Immobilien – mit fundiertem Wissen um den 

Bestand und dem Augenmerk auf die Erwartungen der Kunden. Energetische Anforderungen, demogra-

phische Entwicklungen und Veränderungen auf dem Immobilienmarkt spielen dabei eine tragende Rolle. 

Und eben dieses Wissen ist auch die Grundlage für alle Neubauprojekte. 

So ist beispielsweise das Kirschblüten-Carré, auf einer der letzten zentrumsnahen Freiflächen der Stadt 

Hürth, das erste Wohnungsbauprojekt in NRW, das wegen seiner besonderen, städtebaulichen und sozi-

alen Qualitäten 2010 durch eine Auswahlkommission des Ministeriums für eine Komplettförderung des 

Landes NRW vorgeschlagen wurde. 

Integration – Innovative Wohnformen (nicht nur) für ältere Menschen

Die sich verändernde demographische Zusammensetzung der Mieterschaft, soziale Probleme und 

Spannungen im Zusammenleben deutscher und ausländischer Bewohner sind stets Herausforderungen 

für die Wohnungswirtschaft. Die WSG engagiert sich daher für Maßnahmen und Projekte, die Mieter 

ansprechen und aktivieren, und fördert und unterstützt so ihr soziales Engagement in den Quartieren.

Das Miteinander durch alle Bevölkerungsgruppen spielt eine große Rolle: Den Aufgaben der demogra-

phischen Entwicklung in den Bestandsquartieren stellt sich die WSG durch aktive Weiterentwicklung 

nachbarschaftlicher und quartiersbezogener Unterstützungsstrukturen und Netzwerke.

Dabei nutzt die WSG die Erfahrung eigener Mitarbeiter im Verbund mit bewährten Kooperationspartnern 

in Siedlungen und Quartieren, um gerade für ältere Bewohner ein möglichst langes, selbstbestimmtes 

Wohnen sicherzustellen – ein Ziel, das nicht nur die eigene Wohnung betreffen darf!

Positive Projekterfahrungen von Hauswarten, Hausmeistern und Kundenbetreuern im Zusammenwirken 

mit bereits aktiver Bewohnerschaft und Projektpartnern werden kontinuierlich genutzt, um modellhafte, 

auf weitere Bestände übertragbare nachbarschaftliche Wohn- und Versorgungskonzepte von Betreu-

ungs- und Unterstützungsangeboten zu entwickeln.
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Die WSG heute: zukunftsorientierte Wohnungswirtschaft

Aus den bescheidenen Anfängen ist ein modernes Unternehmen erwachsen. Die WSG ist ein zukunfts- 

und kundenorientiertes Unternehmen der Wohnungswirtschaft. Sie unterhält im Großraum NRW 

mehr als 2.500 Wohneinheiten, überwiegend in den Ballungsräumen zwischen Viersen im Westen, 

Hagen im Osten, Dortmund im Norden und Köln im Süden.

Die Unternehmenspolitik konzentriert sich auf den Erfolg in einem breit segmentierten Immobilien- und 

Wohnungsmarkt. Unterschiedliche Interessen und Bedürfnisse der Kunden prägen diesen Markt.

Das Angebot der WSG besteht aus gut ausgestatteten Alt- und modernen Neubauten. Der Bestand 

umfasst frei finanzierte und öffentlich geförderte Wohnungen zu vertretbaren Mieten. Die Wohnungs-

größen reichen vom funktionalen Appartement bis zur großzügig geschnittenen Familienwohnung. 



03 Die Siedlung „Klanggarten“: gestern und heute

Anfänge in Köln-Porz Urbach 

Das Wohnquartier im Stadtteil Urbach, gelegen im Stadtbezirk 

Köln-Porz, wurde in den Jahren 1964 / 65 errichtet, inklusive 83 

Eigenheimen, die durch den Bauträger WSG an VdK-nahe Ziel-

gruppen verkauft wurden. 

Heute ist es das größte zusammenhängende Wohnquartier der 

WSG mit insgesamt 232 Wohnungseinheiten. Insgesamt bewirt-

schaftet die WSG in Köln 417 Wohnungseinheiten, davon 395 

Einheiten im eigenen Bestand. 

Der rechtsrheinisch im südlichen Köln gelegene Stadtbezirk Porz zeichnet sich durch gemischte Struk-

turen aus. Neben industriellen Ansiedlungen gibt es ländliche Bereiche, weitläufige Naherholungsge-

biete und große Wald- und Freiflächen. 

Entwicklung

Eine Vielzahl von Häusern wurde in den 80er Jahren mit neuer Wärmedämmung versehen und 2004 

durch die Zusammenlegung einiger Heizzentralen energetisch optimiert. Bei Mieterwechsel wurden 

unterschiedliche Verbesserungsmaßnahmen wie der Einbau neuer Bäder durchgeführt, ohne jedoch 

die technische Infrastruktur der Wohnungen anzutasten.

Das Angebot an unterschiedlichen Wohnformen machte das Quartier bis in die 90er Jahre zu einem 

bevorzugten Wohnstandort. Diesem Quartier wird eine überdurchschnittlich gute Standortqualität 

und hohe soziale Stabilität bescheinigt. 

Jedoch haben alle Gebäude in der Regel verhältnismäßig kleine Wohnungen mit kleinen Räumen, die 

dem Wohnflächenbedarf aus heutiger Sicht nicht mehr gerecht werden. Auch die Wohnungszuschnit-

te und die Ausstattung sowie das Wohnumfeld und die Stellplatzangebote entsprechen nicht mehr 

den heutigen Wohnwünschen. Durch die derzeitige Qualität der Bestände ist die Bewohnerstruktur 

von sozial schwächer gestellten Mieterinnen und Mietern geprägt, was zu Imageproblemen innerhalb 

des Stadtquartiers geführt hat. Daraus hat sich eine Fluktuation in die benachbarten, neu entwickelten 

Wohnquartiere entwickelt.

Um sich mit diesem Quartier langfristig am Markt behaupten zu können, beschlossen die Gremien der 

WSG – neben einer energetischen Optimierung – eine attraktive Erneuerung der Bestandsimmobilien 

sowie eine Ergänzung mit divergenten Wohnformen zur Schaffung von mehr Heterogenität, als Reak-

tion auf die demographische Entwicklung.
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Erste Schritte der Erneuerung

Die vorhandenen Bestände in hervorragender Lage mit niedriger Bebauungsdichte sowie einem groß-

zügigen Umfeld besitzen bei durchdachter Instandsetzung und Ergänzung einen großen ökonomi-

schen Wert. Daher stellt die Entwicklung dieses Wohnquartiers eine wichtige Aufgabe dar, um weiterer 

Fluktuation und somit einem sozialen Abstieg des Quartiers entgegenzuwirken. 

Nicht nur aus sozialer und wohnungswirtschaftlicher Sicht, sondern 

auch aus stadtstrukturellen und baukulturellen Gründen ist hier das 

Engagement der WSG bedeutend. Denn Porz ist gerade durch die 

Wohnbebauung geprägt. Mit der Stärkung der Wohnstrukturen  

bewahrt der Stadtteil so sein typisches Bild. Gewachsene Nachbar-

schaften können gehalten und aufgefrischt werden. 

Als ein erster wirksamer Schritt wurde zur Adressbildung eine Wort-

Bild-Marke entwickelt. Diese unterstützt die Identität des Standorts. 

Denn die 232 Mietwohnungen (davon 28 Altenwohnungen) in Köln-

Porz Urbach wurden in den folgenden Straßen errichtet: Beetho-

venstraße, Bachstraße, Geigensteg, Glockengasse und Schellenweg. 

Daraus resultierte die neue Wort-Bild-Marke „Klanggarten“ – die Assoziation zu „Grün“ und „Garten“ 

soll durch die Belebung und Hervorhebung der Grünflächen des Quartiers ebenfalls aktiviert werden.

Insgesamt zielt die Quartiersentwicklung auf einen besonderen Stellenwert als Modellprojekt für den 

zukunftsweisenden Umgang mit Siedlungsbeständen der 60er Jahre. Städtebau- und Freiraumkonzep-

te sowie gute Architekturlösungen hinsichtlich einer Gestaltsqualität mit hohem Gebrauchswert der 

Wohnungen, technischer Innovation und Wirtschaftlichkeit sollen daher zentraler Gegenstand einer 

besonderen Planungskultur sein, die den Erneuerungsprozess begleiten wird.

Durch Neugestaltung der Grundrisse mit umfassender Modernisierung der Bäder, Einbeziehung 

der energetisch problematischen Balkone und zeitgleicher Ergänzung mit attraktiven Loggien und 

Terrassen soll das Quartier „Klanggarten“ weiter durch vollständige Neugestaltung der Freianlagen 

einschließlich Verbesserung der Stellplatzsituation auf die Bedürfnisse der nächsten Generation aus-

gerichtet werden.



04 Perspektiven – Die Ausgangssituation

Der Bestand: Zahlen, Daten, Fakten 

Die 232 Wohnungen des heutigen Klanggartens mit insgesamt 13.560,32 m² Wohnfläche befinden 

sich in 32 dreigeschossigen und fünf zweigeschossigen Häusern. 

Der Wohnungsmix ist vergleichsweise wenig differenziert.
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Die Grundrisse sind für den sozialen Mietwohnungsbau der 60er Jahre „klassisch“ mit vergleichsweise 

kleinen, hierarchischen Räumen, Kochküchen und meist innenliegenden Bädern. Gefangene Räume 

gibt es in keinem der Objekte. Jedes Objekt hat eine Loggia oder einen Balkon.

Wohnungswirtschaft

Der aktuelle Bodenrichtwert im Klanggarten liegt bei 245 Euro / m² Grundstück, die Grundstücke auf 

der Bachstraße haben einen Wert von zurzeit 270 Euro / m². Acht der Wohnungen sind in öffentlicher 

Bindung und erfordern einen WBS. 

Der Bestand: Zahlen Daten Fakten
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Demographie und Demoskopie

Bewohnerstruktur

Nach der Erstbelegung der Wohnungen in den 60er Jahren, bevorzugt durch Familien und Personen-

kreise, die unter Kriegsfolgen zu leiden hatten, hat sich der soziale Charakter des Quartiers in den 

vergangen Jahren zunehmend gewandelt. Rund ein Drittel der Hauptmieter sind 65 Jahre oder älter. 

Ca. 20 % der Wohnungen sind mittlerweile von internationalen Haushalten 12 verschiedener Nationa-

litäten belegt. 

Altersgruppen der Hauptmieter – Stand Oktober 2009

Altersstruktur: Ø 54,12 Jahre

Multikulturalität

Die Bewohnerschaft besteht aus 12 verschiedenen Nationalitäten, vorrangig aus EU-Ländern.  

Die größte Gruppe machen dabei türkische Bewohner aus.

04 Perspektiven – Die Ausgangssituation
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Befragung der Bewohner

Für die Quartiersentwicklung war es der WSG wichtig, auch die Bewohner miteinzubeziehen und 

belastbare Aussagen über die Qualität und die Missstände des Quartiers aus Mietersicht zu erhalten. 

Bei der daraus resultierenden Befragung vom Sommer 2010 wurden neben rein demographischen 

insbesondere die folgenden Aspekte berücksichtigt:

•	 Wohnzufriedenheit im Quartier 

•	 Image des Quartiers

•	 Gründe für evtl. Umzüge / Kündigungen

•	 Handlungs- / Verbesserungsbedarf

Zentrale Ergebnisse der Befragung

An der Befragung haben 100 von 224 Wohneinheiten teilgenommen – 124 Fragebögen hat die WSG 

nicht zurückerhalten. Die Antworten der Mieter, unabhängig vom Alter, waren sehr identisch und ein-

deutig. Mehr als die Hälfte der befragten Mieterschaft ist der Meinung, dass das Quartier die nachfol-

genden Defizite aufweist: 

Wohnungsstruktur 

•	 Mangel an barrierefreien Wohnungen

•	 seniorengerechte Ausstattung fehlt

•	 zu wenige WBS-Wohnungen

•	 kaum Familienwohnungen

Infrastruktur

•	 Parkplätze nicht ausreichend

•	 fehlende Mietergärten

•	 keine Fahrradstellplätze vorhanden

Adresse

•	 Häuser, Treppenhäuser und Eingänge verwohnt

•	 Außenanlagen nicht gestaltet

•	 zu viele, zu große Bäume, dadurch Verschattung der Wohnungen

•	 keine gesonderten Stellplätze für Mülltonnen

•	 keine Spielplätze

Grundsätzlich aber ergab die Befragung, dass die Mieter sich in dem Stadtteil Porz-Urbach wohlfühlen. 

Auch signalisierten sie bei der Befragung eindeutig ihr Interesse, in der Siedlung auch künftig wohnen 

zu wollen, wenn die WSG entscheidend an den genannten Defiziten des Quartiers arbeite.

Demographie und Demoskopie / Befragung der Bewohner
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Erneuerungsbedarf

Gebäude und Wohnbestand

Die energetische Qualität des Bestands bedarf der Anpassung an 

zeitgemäße und zukunftsfähige Standards. Darüber hinaus müssen 

Aspekte der Barrierefreiheit oder Grundrisslösungen für besondere 

Wohnformen im Quartier erfüllt werden. 

Außenanlagen 

Zwar hat jede Wohnung des Quartiers mit einer Loggia oder  

einem Balkon einen privaten Freisitz. Jedoch sind alle Grün-  

und Freiräume als Gemeinschaftsgrünflächen gestaltet und nicht 

in private, halböffentliche und öffentliche Räume differenziert. 

Gemeinschaftsanlagen im Freiraum beschränken sich auf die 

erneuerungsbedürftigen Eingangszonen mit Müllsammelplätzen 

sowie auf einige mittlerweile stark erneuerungsbedürftige  

Kinderspielplätze. Der opulente Baumbestand, zum großen Teil 

aus der Entstehungsphase der Siedlung, prägt den Freiraum heute 

markant, schafft jedoch auch in Teilbereichen erhebliche Verschat-

tungsprobleme für die anliegenden Wohnungen. Ein Erneuerungs-

konzept für den Freiraum muss sich begründet mit Eingriffen in 

den Bestand auseinandersetzen.

Erschließung

Die Stellplatzsituation im Quartier ist mittlerweile angespannt. 

Neben rund 47 Garagen an den Zeilenköpfen findet das Parken 

im Straßenraum statt. Die inneren Erschließungsstiche dienen nur 

der Anlieferung sowie als Rettungswege – ihr Ausbau als Erschlie-

ßungswege mit Stellplätzen ist zunächst nicht vorgesehen. Ein 

Konzept zur Quartiersentwicklung wird im Zusammenhang mit der 

städtebaulichen Neuordnung in Teilbereichen auch entsprechende 

Stellplatzangebote schaffen müssen.

04 Perspektiven – Die Ausgangssituation
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Bewohnerstruktur und Wohnformen

Die mäßige Qualität des Bestands sichert eine vergleichsweise niedrige Durchschnittsmiete von  

5,46 Euro / m² und macht das Quartier attraktiv für einkommensschwächere Haushalte. Dabei bietet 

die Wohnungsstruktur keine spezifischen Angebote für besondere Wohnformen, die Wohnbedürfnisse 

alter Menschen, größere Familien mit Kindern oder Wohngruppen unterschiedlichster Art. Damit wird 

die Siedlung perspektivisch auch immer weniger den veränderten Anforderungen des Wohnungs-

markts und der Mieter gerecht. Insgesamt ist die Leerstandsquote zwar sehr niedrig, jedoch ist die 

Fluktuationsrate in benachbarte, neue Wohnquartiere bereits hoch. Insgesamt werden erste Image-

probleme signalisiert und es besteht die Befürchtung, dass ein sozialer Abstieg des Quartiers weiter 

fortschreitet. 

Handlungsbedarf und Erneuerungsperspektiven 

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die WSG, das Quartier umfas-

send zu erneuern. Dies setzt bei einer differenzierten Modernisie-

rung der Bestände in unterschiedlichen Standards an. Die Planung 

zur Sanierung des Bestands finden Sie im Kapitel 05. 

Aus der Situationsbeschreibung wird jedoch deutlich, dass eine rein 

bestandsorientierte Modernisierungsstrategie zu kurz greift, um 

das Quartier nachhaltig in die Zukunft zu führen. Eine städtebauli-

che Weiterentwicklung, die Erweiterung des strukturellen Wohn-

angebots für unterschiedliche Nutzergruppen und herausragende 

Qualitäten, die helfen den Standort zu profilieren, sind mit neuen 

Servicekonzepten und wohnungswirtschaftlichen Strategien zu 

einem integrierten Gesamtkonzept zusammenzuführen.

Aus dieser Notwendigkeit beschloss die WSG eine Mehrfachbeauftragung von Planungsstudien zu 

Städtebau und Siedlungscharakter, Freiraum und Erschließung, sowie zu Wohnungsbau und Wohn-

konzepten. (Siehe Kapitel 06).

Da eine Modernisierung und Sanierung des zu erhaltenden Wohnungsbestands kein Gegenstand der 

im Rahmen der Mehrfachbeauftragung erwarteten Konzepte ist, wurde für diesen Projektbereich eine 

besonderte Planung erstellt.

Erneuerungsbedarf



05  Perspektiven – Konzepte für den Bestand

Sanierungskonzept 

Im Rahmen der geplanten Sanierung des Quartiers Klanggarten in Köln-Porz sind für die beiden  

Musterhäuser in der Beethovenstraße 11 und 13 folgende Maßnahmen vorgesehen:

Energetische Sanierung der Gebäudehülle

•	 Dämmung der Fassaden

•	 Dämmung der Kellerwände

•	 Dämmung der obersten Geschossdecken

•	 Neueindeckung und Abdichtung der Dächer

•	 Einbau von wärmedämmenden Fenstern und Außentüren

Anbau thermisch getrennter Balkonanlagen aus Sichtbeton

•	 Zuordnung der alten Loggien zum Wohnraum

•	 Einbau von Ganzglasfassaden in den Balkonbereichen

•	 Anschüttung des Geländes für Mietergärten und einen barrierefreien Zugang

•	 Schaffung zusätzlicher Abstellflächen auf den Balkonen

Anbau thermisch getrennter Eingangselemente aus Sichtbeton

•	 Abbruch der alten Vordächer

•	 Verbreiterung der Haustüren

•	 Installation von neuer Beleuchtung, neuer Briefkasten- und Klingelanlagen



19

Sanierung und Einbau neuer technischer Anlagen

•	 Energieeffiziente Verbesserung der Heizkörper und Thermostate

•	 Einbau von mechanischen Abluftanlagen

•	 Erneuerung der Elektroinstallationen

•	 Erneuerung der Sanitärinstallationen

Grundrissoptimierungen in allen Wohnungen

•	 Barrierefreie Neuorganisation der Bäder

•	 Verlegung und Vergrößerung der Küchen

•	 Vergrößerung der Wohn- und Essbereiche

Diese überaus umfangreichen Maßnahmen schaffen zusammen mit einer durchdachten Umgestal-

tung des Außenraumes ein neues Lebensgefühl in diesem gewachsenen Quartier. Innen- und Außen-

räume werden nun miteinander verwoben und führen zu einer hohen Wohnqualität innerhalb der 

parkähnlichen Siedlung.

Nicht nur das architektonische Erscheinungsbild wird aufgewertet, auch der Raum- und Platzgewinn 

in den Wohnungen, der Abbau von Barrieren und ein zeitgemäßes Energiedesign kennzeichnen die 

Qualität der Sanierungsmaßnahmen für den Klanggarten in Köln-Porz.
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Soziale Perspektiven für Jung und Alt

Kinderbeteiligung

Zusätzlich zur Mieterbefragung hat die WSG einen Workshop mit den Kindern des Klanggartens ver-

anstaltet – denn die Außenanlagengestaltung strebt bei der Weiterentwicklung vor allem auch mehr 

Spielflächen an. 

Durch diesen Kinderworkshop sollte auch die grundsätzliche Mietereinbindung bei der Quartiersent-

wicklung weiter erhöht werden. Die Ergebnisse, die mit großem Engagement erzielt wurden, können 

sich sehen lassen. Und vor allem: Es hat allen Beteiligten viel Spaß gemacht, an der Erneuerung des 

Quartiers mitzuwirken. 

Die Identifikation mit dem zukünftigen Klanggarten konnte deutlich befördert werden.

Brief mit Anregungen von Lare Demir, 12 Jahre, Klanggartenbewohnerin

05 Perspektiven – Konzepte für den Bestand
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Soziale Angebote - Selbstbestimmtheit im Klanggarten

Um dem Bedarf an seniorengerechter Infrastruktur gerecht zu werden, hat die WSG eine Entwick-

lungspartnerschaft mit der Diakonie Michaelshoven vereinbart. Gemeinsam wollen beide Unterneh-

men Ideen für bedarfsgerechte Wohn- und Unterstützungsangebote für Menschen mit Pflegebedarf 

und Menschen mit Behinderung entwickeln, die einen Verbleib von Bewohnerinnen und Bewohnern 

im Quartier Klanggarten trotz Hilfsbedürftigkeit ermöglichen. 

Orientiert am Leitgedanken der „Inklusion“ sollen kleine überschaubare Wohngemeinschaften für noch 

näher zu bestimmende Zielgruppen in das Quartier Klanggarten integriert werden. Selbstbestimmtes 

Wohnen mit und ohne Unterstützungsbedarf wird so ein Markenzeichen des Quartiers. Dabei wird 

davon ausgegangen, dass ältere und behinderte Menschen grundsätzlich keine anderen Wohnbedürf-

nisse haben, als jüngere bzw. Menschen ohne Behinderung. 

Ziel dieser integrierten Wohnprojekte ist, den Mietern auch bei gestiegener Hilfsbedürftigkeit das 

Wohnen in modernen und komfortablen eigenen Wohnungen im vertrauten Wohnumfeld zu ermögli-

chen. Durch eine behutsame Integration dieser besonderen Wohnformen in das Quartier Klanggarten 

soll die Begegnung der Generationen gefördert und durch die Unterstützung eines Quartiersmana-

gers die Exklusion von Menschen mit Behinderung oder schlechtem Gesundheitszustand vermieden 

werden. 

Altersgerechte Wohnungen ohne Barrieren, Wohngemeinschaften für Pflegebedürftige und Menschen 

mit Behinderung sowie die Entwicklung von Begegnungs- und Kommunikationstreffs werden das 

Quartier Klanggarten qualitativ enorm aufwerten.

05 Perspektiven – Konzepte für den Bestand
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06 Perspektiven – Ideen und Entwicklungskonzepte

Das Planungsverfahren 

Die (städte)baulichen Konzepte und Lösungen für die ambitionierten Qualitätsziele wurden im Rahmen 

einer Mehrfachbeauftragung nach den Prinzipien des „Planen in Alternativen“ und der „Qualitätsent-

wicklung im Dialog“ bearbeitet. 

Fünf Planungsteams aus städte- und wohnungsbauerfahrenen Architekten in Zusammenarbeit mit 

Freiraumplanern erhielten den Auftrag für eine Planungsstudie zur Quartiersentwicklung. Die Pla-

nungsstudie sollte folgende Punkte umfassen:

•	 ein städtebauliches Konzept für den Siedlungsumbau, Freiraum- und Wohnumfeldqualitäten 

sowie für die Erschließung für das gesamte Quartier im Maßstab 1: 500

•	 ein (Um)Bau- und Nutzungskonzept für die Neubaubereiche, bzw. für grundlegend umzugestal-

tende und zu überformende Bestandsgebäude mit beispielhaften Grundrissen, Ansichten und 

Schnitten im Maßstab 1:200

•	 konzeptionelle Aussagen zu innovativen Projektansätzen, z. B. zum ressourcenschonenden Bauen 

und Energieeffizienz, zum Einsatz regenerativer Energien, zum integrierten Regenwassermanage-

ment im Quartier, zu neuen Wohnformen und Angeboten für das Wohnen und Arbeiten, woh-

nungsnahe Versorgung sowie zu besonderen Träger- oder Organisationsmodellen etc.

•	 Angaben zu den Kenndaten des Entwurfs für den Neubau (GRZ-GFZ / Bruttogeschossflä-

chen / Wohnflächen / Wohnungsschlüssel / Anzahl der Stellplätze)

Die Aufgabenstellung wurde zum Beginn des Planungsprozesses in einer ganztägigen Einführungs-

werkstatt (Mitte Dezember 2010) erarbeitet. Die beauftragten Büros traten hierbei in Dialog mit einem 

Beratungsgremium aus Vertretern der Siedlungseigentümerin WSG, der Stadt Köln und der örtlichen 

Politik sowie mit externen Fachberatern. Diese Einführungswerkstatt diente auch der Schärfung der 

Aufgabenstellung und Überprüfung der im Vorfeld entwickelten Strategie- und Konzeptansätze.

Die beauftragen Büros erhielten 2 Monate Zeit, bis Mitte Februar 2011, um die Planungsstudien zu 

erarbeiten und vorzulegen. In einer 2. Konzeptwerkstatt am 25. Februar 2011 stellten die Büros ihre 

Studien vor. Im Anschluss bewertete das Beratungsgremium die Konzepte und formulierte Empfehlun-

gen zur weiteren Umsetzung des Konzepts.

Teilnehmende Büros 

•	 Agirbas / Wienstroer, Neuss

•	 Farwick + Grote, Ahaus 

•	 Norbert Post Architekt BDA, Dortmund 

•	 Prof. Schmitz Architekten, Köln

•	 Tor 5 Architekten, Bochum 
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Die Aufgabe

Städtebauliche Weiterentwicklung und integriertes Gesamtkonzept

Die Siedlung Klanggarten soll modellhaft für den Umgang mit Strukturen der frühen 60er Jahre städ-

tebaulich weiter entwickelt werden und neue Angebote für zeitgemäßes und zukunftsfähiges Wohnen 

in guter Nachbarschaft mit hohen Gebrauchs- und Gestaltqualitäten im Quartier schaffen.

 

Grundlage dazu soll ein integriertes Erneuerungskonzept sein, das weitgehende Bestandserhaltung 

und Bestandsverbesserung mit dem Rückbau und Ersatz von Siedlungsteilen durch neue Bau- und 

Wohnangebote sowie die Neuordnung der Siedlungsfreiräume und der Erschließung miteinander 

verknüpft.

Rückbau und neue Siedlungsstruktur

Die WSG erwägt, den Siedlungsraum im südlichen Abschnitt an der Bachstraße durch umfassenden 

Siedlungsumbau neu zu ordnen. Dazu besteht die Überlegung, die acht 3-geschossigen Gebäude an 

den vier südlichen Zeilenrändern sowie die fünf 2-geschossigen Gebäude an der Bachstraße zurückzu-

bauen und durch neue Strukturen zu ersetzen. Eine Neubebauung soll nach § 34 BauGB erfolgen und 

muss sich in die Umgebung einpassen. Die Geschossigkeit der Neubaustrukturen soll daher auf III+D 

begrenzt sein. 

Die Erschließung soll über die Bachstraße erfolgen – weiterer Erschließungsaufwand soll vermieden 

werden.

Das Planungsverfahren / Die Aufgabe
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Die Dichte der Bebauung soll sich aus den erforderlichen Freiraumqualitäten und dem Siedlungscha-

rakter der Umgebung ableiten. 

Abbruch und Neubau sind nicht zwingend, die WSG ist auch offen für Bestandsorientierte Lösungen 

der Erneuerung. Auf Mindestvorgaben der angestrebten Wohnungsanzahl oder zu errichtender Nutz-

flächen wird bewusst verzichtet. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass durch die städtebauliche 

Neuordnung wesentliche qualitative Impulse für die Wohnstruktur gegeben, zusätzlicher Wohnraum 

geschaffen und damit ein Beitrag zur besseren Wohnungsversorgung in Köln geleistet werden können.

Wohnungsangebot und Wohnformen 

Ein zentrales Anliegen der Erneuerung ist, die bislang homogene Struktur klassischer Wohnungsange-

bote aufzubrechen und eine Vielfalt an unterschiedlichen Wohnformen im Quartier zu ermöglichen. 

Das Quartier soll damit ein „typisches Stück Stadt“ abbilden. Das Wohnungskonzept soll offen sein und 

Angebote schaffen für unterschiedliche Nutzer- und Nachfragergruppen. Dies reicht vom 1 bis 2-Per-

sonenappartement für alte oder junge Menschen, über die Familienwohnung mit ausreichend Platz für 

Kinder bis zur Großwohnung für Wohngruppen oder den Dreigenerationenhaushalt. Dabei wird nicht 

eine Vielfalt von Sonderwohnungen für spezifische Wohnansprüche erwartet, sondern ein flexibles 

Wohnungsangebot auf der Basis unterschiedlich großer „Normalwohnungen“.

Flexibilität 

Um im Planungs- und Realisierungsprozess auch unter aktiver Beteiligung zukünftiger Nutzer, z. B. bei 

Wohngruppenprojekten hinreichend flexibel zu sein, sollte die Gebäude- und Grundrissorganisation 

Variations- und Veränderungsmöglichkeiten eröffnen, z. B. durch 

•	 nutzungsneutrale Räume, 

•	 Grundrissvarianten zum gleichen Wohnungstyp,

•	 spezifische Kombination von unterschiedlichen Wohnungstypen im Haus und auf der  

Etage / Zuschaltmöglichkeiten von Räumen bzw. Option der Kopplung zweier Einheiten.

Erreichbarkeit für Alle

Die barrierearme Ausgestaltung der Wohnungen wird als selbstverständlich vorausgesetzt. Dies setzt 

u. a. voraus, dass

•	 ein Hauseingang des Gebäudes, die Erdgeschosswohnungen und der Aufzug von der öffentlichen 

Verkehrsfläche aus stufenlos erreichbar sind,

•	 innerhalb der Wohnungen keine Stufen, Schwellen oder untere Türanschläge vorhanden sind, 

•	 in jeder Wohnung ein Sanitärraum mit einem bodengleichen Duschplatz mit rutschhemmender 

Oberfläche ausgestattet ist, 

06 Perspektiven – Ideen und Entwicklungskonzepte
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•	 Türen nicht in die Sanitärräume schlagen und 

•	 die lichten Türbreiten innerhalb der Wohnungen und von Aufzügen, Haus- und Wohnungsein-

gängen sowie alle Bewegungsflächen und ggf. Rampen der DIN 18 025 Teil 2 (mittlerweile ersetzt 

durch DIN 18040) entsprechen.

Alle Wohnungen ober- oder unterhalb der Eingangsebene sollen mit einem Aufzug erreichbar sein. Bei 

der Planung von Wohnungen für Rollstuhlfahrerinnen oder Rollstuhlfahrer ist die DIN 18025 Teil 1 

(mittlerweile ersetzt durch DIN 18040) zu beachten. 

Grundsätzlich müssen die in den Wohnungsbauförderrichtlinien des Landes NRW beschriebenen Qua-

litätsanforderungen für geförderte Mietwohnungen berücksichtigt werden.

Betreutes Wohnen

Die WSG beabsichtigt, mit der Diakonie Michaelshoven gGmbH zu kooperieren und am Standort 

ein besonderes Angebot zu realisieren: bedarfsgerechte Wohn- und Unterstützungsangebote für 

Menschen mit Pflegebedarf und Menschen mit Behinderung. Ziel ist es, mit der Unterstützung eines 

Quartiersmanagers, Bewohnerinnen und Bewohnern trotz ihrer Hilfsbedürftigkeit ein integriertes, 

selbstbestimmtes Leben im Klanggarten zu ermöglichen.

Wohnergänzungseinrichtungen

Es sollte die Option bestehen, Wohnergänzungseinrichtungen und Angebote für die Nutzergemein-

schaft, z. B. in Form von Gemeinschaftsräumen, bzw. von der Gemeinschaft genutzten Wohnungen 

anzubieten. Vom Wohnbaukonzept werden Vorschläge erwartet, wie derartige Angebote z. B. in Form 

von Spielräumen, Gästewohnungen, Versammlungs- und Partyräumen, Waschhaus, kleinen Werkstät-

ten o. ä. integriert werden können. Wichtig in diesem Zusammenhang ist die Umnutzungsfähigkeit in 

normalen Wohnraum oder für eine kleinere, siedlungsverträgliche gewerbliche Nutzung im Quartier.

Darüber hinaus müssen hinreichende Abstellflächen für Kinderwagen, Rollatoren oder Fahrräder ange-

boten werden. Grundsätzlich sollten die Erschließungs- und Nebenanlagen auch als Kommunikations- 

und Aufenthaltsorte verstanden und geplant werden.

Freiraumqualitäten und „Außenhaus“

Der Verbindung zwischen Wohnung und Freiraum in der Siedlung wird eine besondere Bedeutung 

beigemessen. Neben den klassischen der Wohnungen in Form von Balkonen, Loggien, (Dach)Terras-

sen oder Wintergärten sollen auch Lösungen für direkte Garten- oder Freiflächenzugänge angeboten 

werden. 

Die Aufgabe
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Die üblicherweise eher technisch ausgerichteten Erschließungsanlagen und Eingangsbereiche sollen 

in Gestaltung und Konzeption auch praktische Funktionen als Kommunikations- und Aufenthaltsorte 

übernehmen. Vor diesem Hintergrund ist auch geplant, im Bestand ein Unterflur-Müllsammelkonzept 

zu realisieren. Dazu sind geeignete Standorte und Anfahrmöglichkeiten einzuplanen. (Vergl.  

Müllsammelkonzept in der Anlage.)

Erwartet wird ein integriertes Freiraumkonzept für die gesamte Siedlung mit Vorschlägen zur Glie-

derung und Ausgestaltung öffentlicher Räume (Grünanlagen, Plätze, Erschließung), halböffentlich-

gemeinschaftlicher Außenanlagen (Treffpunkte, Spielplätze, Wohnergänzungen, Gebäudeerschließung 

und Versorgung) sowie privater Freibereiche (Terrassen, Gärten). Bei der Freiraumkonzeption soll der 

vorhandene Baumbestand als profilgebendes Strukturelement überprüft und wo möglich integriert 

werden. (Baumkataster in der Anlage)

Die Siedlung als geschützter und attraktiver Lebensraum für Kinder bzw. für das Zusammenleben von 

Jung und Alt stellt ein besonderes Thema auch der späteren Vermarktung dar, das durch entsprechen-

de Angebote und Konzepte hinterlegt werden soll.

Erschließung und Stellplätze 

Die verkehrliche Erschließung der Siedlung und der Neubaubereiche soll weitestgehend unverändert 

bleiben. Verkehr und Stellplätze sollen möglichst nicht in das Innere der Siedlung gezogen werden, 

sodass sich ein autoarmer Innenraum des Quartiers umschlossen von Bach- und Beethovenstraße 

ergibt. Die angespannte Stellplatzsituation soll durch Optimierungen und punktuelle Ergänzungen im 

Bestand, vor allem an den nördlichen Zeilenköpfen verbessert werden. Die vorhandenen Garagen sind 

dabei zu erhalten, bzw. bei Neuorganisation wieder durch Garagen zu ersetzen. Insgesamt sollen für 

den Bestandsteil der Siedlung rund 100 Stellplätze nachgewiesen werden.

Ein erweitertes Stellplatzangebot für das gesamte Quartier kann im Zusammenhang mit der Neu-

bebauung im Süden geschaffen werden. Bei der Anlage von Tiefgaragen ist zu prüfen, wie zentrale 

Großanlagen mit erhöhten technischen Anforderungen an Brandschutz und Konstruktion zu Gunsten 

kleinerer Anlagen mit natürlicher Belichtung und Entlüftung vermieden werden können. Auch sollte 

darauf geachtet werden, dass Verkehrs- und Emissionsbelastungen für die Anlieger an der Bachstraße 

minimiert werden. So sollten dezentrale Ein- und Ausfahrten die Erschließungssituation entzerren.

Für die Neubebauung ist ein Stellplatzschlüssel von 1:1 auf dem Grundstück nachzuweisen. 

Ressourcenschonendes Bauen und Energieeffizienz

Die Erneuerung der Siedlung Klanggarten soll modellhafte Ansätze der Energieeffizienz  

und des ressourcenschonenden Bauens beinhalten. 

06 Perspektiven – Ideen und Entwicklungskonzepte
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Klimaschutz und regenerative Energien

Unabhängig von der gebäudetechnischen Ausstattung sind städtebauliche und architektonische 

Gebäudekonzepte des solaren Bauens gefragt, die über die Wärmeschutz-Anforderungen der ENEV 

2009 hinaus deutliche Beiträge zum Klimaschutz leisten. Es wird angestrebt, den neuen Siedlungs-

teil als eine der 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW zu qualifizieren (vergl. hierzu auch www.100-

klimaschutzsiedlungen.de). Eine Studie zur Untersuchung des photovoltaisch nutzbaren Solardach-

flächenpotenzials in der Siedlung liegt vor und steht den Gutachtern zur Verfügung. Im Rahmen der 

städtebaulichen und architektonischen Konzeptentwicklung sollten auch die Optionen für die aktive 

solarthermische Nutzung, für den Einsatz von Wärmepumpen sowie für die quartiersbezogene Ener-

gieversorgung über Kraft-Wärme-Kopplung geprüft werden.

Insgesamt sollte bei der Gebäudeplanung ein von außen gut anfahrbarer und erschlossener Haus-

technikraum geschaffen werden, der hinreichend groß flexibel für unterschiedliche Lösungen und 

Nachrüstoptionen ist.

Ökologisches Bauen

Bei der Bauausführung wird Wert auf umweltverträgliche Baumaterialien und Konstruktionen nach 

den Prinzipien der Recyclingfähigkeit, energieeffizienter Herstellung und weitestgehenden Verzicht  

auf Kunststoffe gelegt.

Regenwasser im Freiraum

Als Teil der Freiraumkonzeption für den gesamten Siedlungsbereich soll ein Regenwasserkonzept zur 

offenen Ableitung, Versickerung bzw. Sammlung und Gestaltung mit Wasser entwickelt werden.

Wirtschaftlichkeit und kostengünstiges Bauen

Der Ehrgeiz der Aufgabe liegt in der Verknüpfung ehrgeiziger Qualitätsansprüche eines guten Woh-

nungsbaus mit der Realisierung im Rahmen wohnungswirtschaftlich gebotener Kostenobergrenzen 

von brutto ca. 1.500 Euro / m² Wohnfläche (Kostengruppen 300 / 400). Die Konzepte sollen begründen 

und erläutern, worin ihre spezifischen Beiträge zur Wirtschaftlichkeit liegen.

Die Aufgabe
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Agirbas / Wienstroer, Neuss 

Das Konzept interpretiert die Struktur der Zeilenbebauung im Bereich der Bachstraße neu: 

Aus den bisherigen vier Zeilen entstehen sechs neue in zwei Dreiergruppen. Geteilt werden diese 

Gruppen durch den Quartiersplatz, der in der Mitte liegt und am südlichen Ende mit einem Bürgertreff 

abschließt. Die drei Zeilen werden mit Erschließungsgalerien im 1. OG und 2. OG verbunden. Mit nur 

einem Aufzug können so alle drei Zeilen barrierefrei erschlossen werden. 

Eine weitere Besonderheit des Entwurfs ist die Lösung für die betreuten Gruppenwohnungen – sie 

werden südlich der Bachstraße / nördlich der Zündorfer Straße in einem eigenständigen und von der 

Wohnbebauung losgelösten Gebäudekomplex untergebracht. Ergänzt wird der Bereich durch den hier 

vorgeschlagenen Bürgertreff für die gesamte Siedlung.

Nördlicher Siedlungsrand / Bestand

•	 Konzepte zur Modernisierung und Neugestaltung der Bestandsbauten durch Loggien- / Winter-

gartenvorbauten auf der Westseite

•	 Wohnwege auch als innere Erschließungswege für ruhenden Verkehr

•	 Rückbau der Garagen / Ersatz durch offene Stellplätze am umgebenden Straßenrand

•	 Differenzierte Freiraumgestaltung durch Segmentierung und Brechung der orthogonalen Struktur

•	 Neugestaltung der internen Siedlungswege

Neuordnung Bachstraße Nord

•	 Zwei Gebäudegruppen mit je 3 schmalen Zeilen – verbunden über Stege / Erschließungsgalerien

•	 III / II-Geschossigkeit

•	 Zentrale Treppen / Aufzugspunkte je Gebäudegruppe

•	 Zeilenabstand 9 - 12m

•	 Schmale Wohngassen und Mietergärten zwischen den Zeilen

•	 Reine Wohnnutzung – Maisonetten, Appartements, Geschosswohnungen

•	 Zwei Tiefgaragen über Bachstraße erschlossen

•	 Zentraler Quartiersplatz als Verbindung zwischen den beiden Baukörpern, dem Siedlungsbestand 

und einem südlich gelegenen „Bürgertreff“
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Neuordnung Bachstraße Süd / Sportplatz

•	 Separates Gebäude für Gruppenwohnungen mit insgesamt ca. 1.500 m² Nutzfläche

•	 III-geschossig

•	 Bürgertreff / Gemeinschaftshaus vis-à-vis des Quartiersplatzes

Konzepte: Agirbas / Wienstroer, Neuss
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Farwick + Grote, Ahaus 

Das städtebauliche Konzept greift die bestehende Zeilenstruktur auf und ersetzt die vier südlichen 

Häuser durch vier neue an fast gleicher Stelle. Diese werden jedoch jeweils um ein versetztes IV-ge-

schossiges Punkthaus ergänzt, womit die durchgehenden Freiräume zwischen den Zeilen bewusst ge-

gliedert werden und gleichzeitig neue Erschließungszonen und wohnungsnahe Freiräume entstehen. 

Das Motiv der Überformung der vorhandenen Zeilen durch den Umbau der Siedlungsköpfe wird auch 

für den nördlichen Siedlungsrand als Markenzeichen des erneuerten Klanggartens vorgeschlagen.
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Das Erschließungskonzept verzichtet konsequent auf das Angebot von Tiefgaragenstellplätzen. Der 

ruhende Verkehr wird ebenerdig, zum Teil in den Freiräumen und vor den Häusern organisiert. Die 

Freiraumgestaltung und die Qualität des Wohnumfelds werden dadurch wesentlich geprägt. 

Nördlicher Siedlungsrand / Bestand

•	 Betonung und Neugestaltung der nördlichen Zeilenköpfe durch Abbruch / Neubau eines im  

Bereich Bachstraße wiederkehrenden III – IV-geschossigen Moduls

•	 Umbau der vorhandenen Stichstraßen mit Regenwasserrinnen

•	 Stellplätze im Siedlungsinneren entlang der Stichstraßen senkrecht – zum Teil in Carports

•	 Ost-West-Grünzug zwischen Bestand und Neubau als Landschaftsraum mit offener Regenwas-

serführung / Gestaltung mit Wasser

•	 Umbau der Beethovenstraße (Ost) für Senkrechtparken vor den Häusern

Neuordnung Bachstraße Nord

•	 Vier Gebäudegruppen mit versetztem IV-geschossigen Punkthaus am inneren Grünraum (Ost-

West-Achse) und III – IV-geschossigen Zeilen in der vorhandenen Flucht

•	 Verzicht auf TG-Stellplätze im gesamten Siedlungsgebiet

•	 Parktaschen / Parkplätze vor den Gebäuden / zwischen den Zeilen

•	 Pflegewohngemeinschaften an der Beethoven- und Bachstraße verteilt

•	 Gemeinschaftstreff / Stützpunkt im östlichen Baukomplex am Grünzug

Neuordnung Bachstraße Süd / Sportplatz

•	 Zwei III-geschossige Baukörper entlang der Bachstraße als Reihenhauszeilen (11 Maisonetten) mit 

darüber liegenden 11 Appartements

•	 Erschließung der Appartements über zentrale Erschließung und Laubengang mit Verbindungsbrü-

cke zwischen den Zeilen

•	 Stellplätze als Carports an der Zündorfer Straße
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Miksch Rücker + Partner, Düsseldorf 

In der ehemaligen grünen Zäsur an der Schnittstelle zwischen Bestand und Neubaubereich entsteht das 

neue Rückgrat des Quartiers. 3 viergeschossige Punkthäuser vorwiegend mit Appartements und Klein-

wohnungen rhythmisieren die Raumfolge. Die ehemals „zugigen“ Freiräume zwischen den Zeilen werden 

durch die drei eingestellten Punkthäuser neu definiert. 

Die vorhandene Zeilenstruktur wird mit vier neuen Baukörpern aufgenommen und weitergeführt. Ein-

geschossige Verbindungsbaukörper zwischen den Punkthäusern und Zeilen unterstützen diese städte-

bauliche Figur und ermöglichen in den Erdgeschossen große zusammenhängende Geschossflächen zur 

Ausbildung der Gruppenwohnungen für das betreute Wohnen. 

Die Erdgeschosse inklusive der Gartenhöfe sind gegenüber dem öffentlichen Freiraum um 1 m angeho-

ben. Darunter befinden sich die natürlich belüfteten und belichteten Stellplatzanlagen im Untergeschoss.

Nördlicher Siedlungsrand / Bestand

•	 Rückbau der Garagen

•	 Neuordnung des ruhenden Verkehrs in drei Parkplätzen im Norden – kein  

ruhender Verkehr im Siedlungsinneren

•	 Abschluss der Parkplätze zu den Grünräumen durch Nebengebäude für  

Müll / Fahrräder / Kinderspiel etc.

•	 Differenzierte Freiraumgestaltung der neu entstehenden Höfe / intensive Möblierung

•	 Geländemodellierung mit Anschüttung der Mietergärten und Mulden für  

Regenwasserversickerung („Porzer Meer“)

•	 Wendeplätze am Ende der Wohnwege als Spielflächen in das Freiraumkonzept integriert

Neuordnung Bachstraße Nord

•	 Fortführung der Zeilenstruktur mit vier III-geschossigen Baukörpern

•	 Drei IV-geschossige Punkthäuser als markante Abschlüsse nördlich am Quartiersrückgrat  

zwischen Bestand und Neubau

•	 Die Punkthäuser werden einseitig durch einen eingeschossigen Anbau mit den Zeilen verbunden.

•	 Dadurch entstehen drei nach Süden zur Bachstraße geöffnete, um 1m erhöhte Gartenhöfe auf 

drei Mittelgaragen mit natürlicher Belüftung.

06 Perspektiven – Ideen und Entwicklungskonzepte
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Neuordnung Bachstraße Süd / Sportplatz

•	 Geschlossene Bebauung mit 15 Reihenhäusern / Mietfamilienhäusern, II-geschossig

•	 Parken und Carports an der Zündorfer Straße



36

Prof. Schmitz Architekten, Köln 

Die Idee des Entwurfs ist, ein Quartier mit den Qualitäten eines kleinen Stadtviertels mit vielfältigen 

Angeboten für unterschiedliche Nutzer auszuformen. Der Entwurf schafft im Neubau daher ein breites 

Angebot unterschiedlichster Wohnungen und Wohnformen, u. a. für kinderreiche Familien, Menschen 

mit eingeschränkter Mobilität und für alle Möglichkeiten von Gemeinschaftswohnformen, und mischt 

diese bewusst innerhalb der neuen Gebäudegruppen. 

Städtebaulich prägen diese den öffentlichen Raum entlang der Bachstraße und schließen die bisher 

durchgehenden Freiräume zwischen den Zeilen zu Höfen ab. Die städtische Vielfalt drückt sich auch  

in einer differenzierten Architektur mit gegliederten Baukörpern aus.

06 Perspektiven – Ideen und Entwicklungskonzepte
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Nördlicher Siedlungsrand / Bestand

•	 Rückbau der Garagen und Neuordnung Parken entlang der Beethovenstraße unter einer  

durchgängigen Pergola

•	 Dezentrale Parkplätze am Nordrand der inneren Siedlungsfreiräume

•	 Autofreie Wohnwege

•	 Erweiterung der Wendehämmer zu kleinen Quartiersplätzen mit Spiel- und Bewegungsangeboten

•	 Geradlinige und orthogonale Gliederung der Freiräume mit Mietergärten und Gemeinschaftsgrün

Neuordnung Bachstraße Nord

•	 Drei L-förmige, III – IV-geschossige Baukörper schließen die offenen Zeilen im Süden  

ab und bilden eine Raumkante zur Bachstraße.

•	 An der Beethovenstr ergänzt ein III – IV-geschossiger Baukörper die östliche Zeile.

•	 Die kubischen Baukörper sind stark gegliedert, in der Höhe gestaffelt, arbeiten mit  

Vor- und Rücksprüngen und schaffen starke Differenzierungen.

•	 Dies entspricht der starken Durchmischung unterschiedlichster Wohnformen und  

Angebote in den Gebäuden.

•	 Quartiertreffpunkt mit Gemeinschaftseinrichtungen im mittleren Bereich

Neuordnung Bachstraße Süd / Sportplatz

•	 Ergänzung der 2-geschossigen Reihenhausstrukturen

•	 10 Reihenhäuser / Mietfamilienhäuser mit „Einliegerhaus“ am südlichen  

Gartenrand zur Zündorfer Straße

•	 Mauerkante oder Gebäudeabschluss nach Süden

•	 Parken vor den Häusern in der Bachstraße
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Tor 5 Architekten, Bochum 

Das Konzept bietet den sukzessiven Austausch der 4 Siedlungskopfbauten im Süden an der Bachstraße 

durch vier wirtschaftlich erschlossene, markante und vielfältig aufteilbare Einzelbaukörper an. Die 

städtebauliche Grundstruktur der Siedlung mit durchgängigen Freiräumen zwischen den Zeilen bleibt 

damit erhalten. 

Für den Bereich zwischen Bach- und Zündorfer Straße schlägt der Entwurf eine besondere Lösung vor: 

Hier entsteht ein zentrales Parkdeck mit 89 Stellplätzen. Dadurch kann auf separate Tiefgaragen unter 

den vier Neubauten nördlich der Bachstraße verzichtet werden und der vorhandene Baumbestand 

erhalten bleiben. Das Parkdeck ist mit Mietfamilienhäusern zur Bachstraße hin eingefasst, die auf dem 

Parkdeck-Dach ihre Gärten / Außenbereiche nach Süden erhalten.

Nördlicher Siedlungsrand / Bestand

•	 Rückbau der Garagen und offene Stellplätze am nördlichen Rand

•	 Erhalt des vorhandenen Wege- und Erschließungsgerüstes

•	 Wegebegleitendes Längsparken an den Wohnstraßen / Ausbau der  

Wendepunkte als Stellplatzanlagen

•	 Modernisierung der Bestandsgebäude nach vorliegendem Konzept

•	 Modellierte, offene innere Grünräume mit Regenrückhaltefunktion

•	 Ost-West-Grünachse als verbindendes Element

Neuordnung Bachstraße Nord

•	 Ersatz der vier südlichen Zeilenansätze durch vier neue, III – IV-geschossige Gebäude  

unter Beibehalt der Zeilen- und Freiraumstruktur

•	 Verzicht auf Tiefgaragenlösungen an dieser Stelle

•	 Dadurch Erhalt der vorhandenen Grünstrukturen und des bedeutenden Baumbestands

•	 Stufenweise Realisierung einzelner Baukörper möglich

•	 Ruhender Verkehr analog zum nördlichen Siedlungsteil entlang von Wohnstichen  

sowie in der TG Bachstraße Süd / Zündorfer Straße
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Neuordnung Bachstraße Süd / Sportplatz

•	 Überbauung des gesamten Grundstücks mit einem zentralen, halb versenkten Parkdeck mit ca. 89 

Stellplätzen in einem ersten Bauabschnitt

•	 Die Platte dient als „Sockel“ für darauf aufstehende II-geschossige Mietreihenhäuser in der Bau-

flucht der vorherigen Bebauung.

•	 Das Parkdeckoberfläche ist gleichzeitig Freifläche der Mietreihenhäuser.

39Konzepte: Tor 5 Architekten, Bochum
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Vorstellung der Entwicklungskonzepte 

Die mit den planerischen Entwicklungsstudien betrauten Büros haben ihre Konzepte am 25. Februar 

2011 dem Beratungsgremium präsentiert und standen für Rückfragen zur Verfügung. 

Auf dieser Grundlage hat sich das Beratungsgremium eingehend mit allen fünf Arbeiten befasst und 

diese vergleichend bewertet. Dabei wurden die Kriterien der Beurteilung und die Bedeutung der Tei-

laufgaben für das Gesamtprojekt nochmals gewichtet und zur Grundlage der weiteren Empfehlungen 

gemacht. Besondere Bedeutung hatten und haben dabei folgende Aspekte:

•	 Schaffung neuer städtebaulicher Räume und robuster städtebaulicher Strukturen für  

gutes Wohnen insbesondere im Kernbereich der Neuordnung an der Bachstraße (Nord)

•	 Entwicklung neuer Freiraumqualitäten und Gebrauchswerte im Siedlungsbestand und deren  

städtebauliche Vernetzung mit den Neubaustrukturen, sowie in diesem Zusammenhang

•	 Neuordnung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs im gesamten Siedlungsraum 

•	 Wirtschaftlichkeit und Realisierbarkeit der Konzepte 

Zusammenfassend konnte festgestellt werden, dass durch das Verfahren der Mehrfachbeauftragung 

alle fünf Studien hervorragende Konzeptansätze mit zum Teil grundsätzlichen Alternativen und 

vielfältigen Detaillösungen aufgezeigt haben, die die bisherigen Überlegungen zur städtebaulichen 

Neuordnung entscheidend bereichern konnten. Alle Arbeiten konnten durch ein hohes Maß an pro-

fessioneller Durcharbeitung und intensiver Befassung mit dem Ort 

und der Aufgabenstellung überzeugen. 

Die Empfehlung des Beratungsgremiums 

Erst im Vergleich und der Gesamtschau dieser Alternativen 

konnte das Beratungsgremium schließlich die einmütig getragene 

fachliche Empfehlung an die WSG aussprechen, das Konzept des 

Planungsteams Prof. Schmitz Architekten Köln mit Planergruppe 

Oberhausen (Freiraum) und GERTEC (Energie) zur Grundlage der 

weiteren Planungen zu machen.

Das Konzept überzeugt durch die städtebauliche Grunddisposition 

im Kernbereich, mit der die offenen Zeilenräume über L-förmige, 

differenzierte Baukörper nach Süden geschlossen werden und 

gleichzeitig eine klare Orientierung der Siedlung zum Straßenraum 

an der Bachstraße erfolgt. Dies eröffnet neue Raumqualitäten, 

sowohl für die gemeinschaftlichen Freiräume zwischen den Zeilen 

als auch für wohnungsnahe Freibereiche, Eingangszonen und 

Verbindungen zwischen innen und außen.
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Die differenzierte Bebauung mit vier unterschiedlich gegliederten, kubischen III- und punktuell IV- 

geschossigen Baukörpern eröffnet die Möglichkeit, vielfältige Wohnformen und individuelle Wohnan-

gebote zu schaffen und drückt diese Vielfalt und Individualität auch in der Architektur aus.

Die Gebäudestrukturen bieten mit einem großzügigen zentralen Erschließungskern mit Aufzug eine 

wirtschaftliche Lösung und die Option, den Wohnungsmix und die Wohnungszuschnitte angepasst an 

die wohnungswirtschaftlichen Erfordernisse vor Ort weiterzuentwickeln und passgerecht zuzuschnei-

den. Die Grundhaltung, insbesondere in Ergänzung zu den vielen kleineren Wohnungen im Bestand 

auch viele familiengerechte Wohnungen und spezifische Sonderwohnformen wie das Mehrgeneratio-

nen-Wohnen neu anzubieten, wird hier ausdrücklich gewürdigt.

Die Positionierung der Gruppenwohnungen und insbesondere eines zentralen Quartierstreffpunktes 

und Quartiersplatzes als verbindendem Element zwischen Straßenraum und Gemeinschaftsgrün im 

Inneren sind klug gelöst, auch wenn der enge Zuschnitt der Räume in den Gruppenwohnungen noch 

zu überarbeiten ist.
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Das Konzept, die Zeilenräume im Siedlungsinneren weitgehend autofrei zu organisieren und den 

ruhenden Verkehr gebündelt in dezentralen Parktaschen am nördlichen Rand sowie im Neubaubereich 

in Tiefgaragen unterzubringen, schafft die zentrale Voraussetzung dafür, die Freiräume zu attraktive-

ren, ruhigen Wohngärten zu organisieren und geschützte Angebote für Spiel- und Aufenthaltsräume 

von Kindern zu schaffen. Die gestalterische Grundhaltung, die vorhandenen inneren Wohnstraßen und 

Wendeplätze im Ausbau zu erhalten, diese aber durch unaufwändige Ergänzungen zu überformen und 

neu zu nutzen, verspricht eine wirtschaftliche Realisierung.

Es wurde dem Bauherren WSG empfohlen, gemeinsam mit den Architekten und weiteren Planungsbe-

teiligten das Projekt zu realisieren und in einem ersten Schritt die Planungsstudie auf der Grundlage 

detaillierter Empfehlungen zu überarbeiten, zu konkretisieren und noch vorhandene Defizite zu lösen. 

Für die Entwicklung des Grundstücks zwischen Bachstraße (Süd) und Zündorfer Straße empfiehlt sich 

städtebaulich eine Fortsetzung der vorhandenen 2 bis 3-geschossigen Randbebauung mit Formen des 

Familienwohnens. Die Frage, ob sich der Standort eher für Eigentumsmaßnahmen oder für Vermie-

tungsobjekte (z. B. Mieteinfamilienhäuser) eignet, muss die WSG als Bauherr noch strategisch über-

prüfen. 

In diesem Zusammenhang ist auch zu klären, ob die guten Lösungsvorschläge des Konzepts für die 

architektonische Umsetzung im Duktus der Hauptbebauung sowie die innovativen Lösungen für die 

Nebengebäude und Abschlüsse am südlichen Grundstücksrand zur Zündorfer Straße aufgegriffen 

werden können.

Das Neubau- und Entwicklungskonzept ermöglicht ein gutes städtebauliches Nebeneinander der vor-

handenen 3-geschossigen Zeilenbebauung mit Satteldach und der neuen Architektur. Es setzt jedoch 

eine intensive Abstimmung zwischen der Fassaden-, Farb- und Gestaltungskonzeption der unter-

schiedlichen Bauabschnitte voraus.

Eine weitergehende Überformung des Bestands, z. B. mit Eingriffen in die Baukörperstruktur und 

Dachlandschaft scheint nicht zwingend erforderlich. Diese machen nur in Verbindung mit einer deutli-

chen Erweiterung des Wohnungsmix und der Wohn- und Grundrissqualitäten perspektivisch Sinn.

Der von WSG geplante strategische Umgang mit der Siedlung, den nördlichen Siedlungsteil lediglich 

behutsam – auch mit Blick auf niedrige Mieten und die Sicherung eines preiswerten Wohnange-

bots – zu sanieren und damit in der Gesamtsiedlung eine breite Mischung unterschiedlichster sozialer 

Wohnangebote bis hin zur hochwertigen freifinanzierten Wohnung zu realisieren, wird vom Bera-

tungsgremium begrüßt. 
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Das Beratungsgremium

•	 Vertreter der Stadt Köln 

 

Hartmut Achten, Bezirksvertretung Köln Porz 

Anne Luise Müller, Leiterin Stadtplanungsamt 

Elke Müssigmann, Stadtplanungsamt 

 

•	 Fachberater 

 

Prof. Christl Drey, Architektin und Stadtplanerin, Köln 

Reinhard Gerlach, Architekt Aachen 

Jürgen Minkus, Architekt Köln 

Kay Noell, Bauministerium Düsseldorf 

Rita Tölle, Bauministerium Düsseldorf 

Peter Apel, Planungsbüro StadtKinder, Dortmund 

Jörg J. Schmitz, Diakonie Michaelshoven gGmbH 

 

•	 Vertreter der WSG Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft  

 

Gisbert Schwarzhoff – Geschäftsführung 

Nicole Klages, Teamleitung Wohnungswirtschaft 

Elena Goesmann, Kundenberaterin vor Ort 

Olaf Peters, Technische Projektleitung 

Andreas Piana, Organisation 

 

•	 Moderation und Protokoll 

 

Henry Beierlorzer, Stadtplaner – Witten
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Entwicklungskonzept Schmitz

Qualitative Impulse

Das Quartier soll zukünftig die Qualitäten eines kleinen Stadtviertels mit vielfältigen Angeboten für 

unterschiedliche Nutzer bieten. Während für Singles und Paare bereits genügend Wohnraum im 

modernisierten Bestand vorhanden ist, wird dieser für kinderreiche Familien, Menschen mit einge-

schränkter Mobilität und für alle Möglichkeiten von Gemeinschaftswohnformen in den Neubauten 

geschaffen.

Wohnungsangebote

Bestand

1 – 2 Pers.Whg. 54 – Typ D 

 2 Pers.Whg 84 – Typ A 

2 – 3 Pers.Whg 18 – Typ B

80 – 100 Stellplätze

Neubau

5.350 m2 Wohnfläche

Wohnen für Familien

Pflegewohngemeinschaften

Gemeinschaftswohnformen

Mehrgenerationenwohnen

GRZ  0,29 GFZ  0,74

61 – 81 ST in TG + 25 Besucher 

Einfamilienhäuser

1.500 m2 Wohnfläche

13 EFH à 150 m2 – freifinan-

ziert oder 13 MEH à 112 m2 im 

Geförderten Wohnungsbau

GRZ  0,33 GFZ  0,73
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Neubau

Wohnen für Familien

Den Familien werden Einfamilienhäuser sowie in die Geschosswohnungsbauten integrierte Maisonet-

te-Wohnungen mit eigenem Zugang und Garten, die in ihrer Typologie Reihenhäusern entsprechen, 

angeboten.

Mehrgenerationenwohnen

3- und 4-Zimmer-Wohnungen werden mit 1-Zimmer-Appartements zu einer Einheit verschmolzen. 

Diese Wohnform ist für Familien mit erwachsenen Kindern oder mit pflegebedürftigen (Groß-)Eltern 

geeignet.

Gemeinschaftswohnformen

5-Personen-Wohnungen sind für Wohngemeinschaften und Patchwork-Familien konzipiert.   

Kleine Wohngemeinschaften: 3 x 1-Zimmer-Appartements und ein Gemeinschaftsraum 

Pflegewohngemeinschaften

Zwei ebenerdig erschlossene Pflegewohngemeinschaften für 8 und 9 Personen 

Einfamilienhäuser

Die Einfriedungen der bestehenden Reihenhäuser werden durch eine 

Abfolge an unterschiedlich hohen Körpern baulich interpretiert. Dieser 

durch Mauern und nicht notwendige Fenster aufgelockerte Riegel dient 

gleichzeitig dem Lärmschutz.
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Zukunft für die Siedlung Klanggarten in Köln Porz-Urbach mit
Planergruppe Oberhausen, Landschaftsarchitektur
GERTEC GmbH Ingenieurgesellschaft, Energiekonzept

Gebäudehülle

- Gebäudehülle mit einem U-Wert von 0,20 W/m2K.
- Fenster mit einem U-Wert von 1,3 W/m2K.
- Energiekennwert 30 kWh/m²*a

Optionales Passivhauskonzept

Durch erhöhte Anforderungen an die Dämmwirkung der Gebäudehülle kann 
optional ein Passivhaus-Standard angestrebt werden:
- Hochgedämmte Gebäudehülle mit einem U-Wert < 0,15 W/m2K.
- Fenster mit einem erhöhtem U-Wert < 0,8 W/m2K.
- Energiekennwert 15 kWh/m²*a

44 STP

37 STP
Garage

GarageZugang Haus I

Zugang Haus II

Zugang Haus III

Zugang Haus IV

Grundrisse Untergeschoss M 1:200

Konzept Lüftung
Winter

Wohnungslüftung - Winterfall:
An Wintertagen wird die angesaugte kühle Außenluft zu 85% aus 
der Wärmerückgewinnung der Abluft erwärmt. Das verbleibende 
Temperaturdelta wird durch Erdwärme über  Erdkollektoren und 
eine Wärmepumpe gewonnen.

Wohnungslüftung

In den neu errichteten Gebäuden wird die Außenluft über erdverlegte Rohre angesaugt und der Lüf-
tungsanlage zugeführt.

Die Zuluft wird nach der Aufbereitung in der Lüftungsanlage über estrichverlegte Lüftungsrohre an die 
einzelnen Räume geschossweise verteilt und über Bodenauslässe der Raumluft zugeführt.

Die Abluft aus den Innenräumen wird zentral, über abgehängten Decken in den Verkehrszonen abge-
saugt. Mittels Wärmerückgewinnung (85 %) wird das Energiepotenzial der Abluft der Frischluft wieder 
zugeführt. Die Zuluft kann ganzjährig durch Erdwärme temperiert werden.

Konzept Lüftung 
Sommer

Wohnungslüftung - Sommerfall:
An Sommertagen wird die angesaugte warme Außenluft mittels 
Erdwärme über eine Wärmetauscher gekühlt. 
Die Erdkühle kann dabei, ohne Temperaturhub durch die Wärme-
pumpe, direkt der Zuluft zugeführt werden und diese temperieren. 

Konzept Heizung

Heizung + Warmwasser:
Die Grundwärme für die Beheizung der neu errichteten Gebäude 
wird über Erdkollektoren + Wärmepumpe aus Erdwärme gestellt. 
Die Wärme wird über eine Bodenheizung an die Innenräume ab-
gegeben.
Die Solarthermie liefert in den Sommermonaten Wärmeenergie 
für Warmwasser. In den Übergangszeiten dient die Solarthermie 
außerdem der Heizungsunterstützung.

Haus I
Haus II

Haus III

Haus IV

Innenhof

Haustechnisches Konzept – Niedrigstenergiehaus-Standard  (EnEV-2012)

Heizung

- Nutzung der Erdwärme über Erdkörbe und Wärmepumpe, alternativ mit einer Pellet-Heizung
- Fußbodenheizung über raumweise Regelung
- witterungsgeführte Vorlauftemperaturregelung
- Thermische Solaranlage zur Beheizung der Warmwasserbereitung, mit Heizungsunterstützung

Lüftung

- Kontrollierte Be- und Entlüftung des Gebäudes mit Wärmerückgewinnung und einem Wärme-
  rückgewinnungsgrad von 85%.
- Nachheizen der Zuluft über Erdkollektor und Wärmepumpe (Winter)
- Kühlung der Zuluft über Erdkollektoren (Sommer)

6
Quartiertreffpunkt

Um das Zusammenleben aller Generationen zu fördern, werden hier ein Raum zum Essen, Feiern, Tref-

fen, eine Küche und eine Gemeinschaftsterrasse zur freien Nutzung durch die Bewohner angeboten. 

So können sich soziale Kontakte entsprechend den Bedürfnissen und Initiativen der Gemeinschaft frei 

und in unterschiedlichen Konstellationen entwickeln. 
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Haustechnisches Konzept – Niedrigstenergiehaus-Standard (EnEV 2012)

Energiestandard

Die zu errichtenden Gebäude sollen dem EnEV 2012-Standard entsprechen. Um diesen Energiestan-

dard zu erreichen, wird neben einer hochgedämmten Gebäudehülle eine kontrollierte Wohnungslüf-

tung mit einem Wärmerückgewinnungsgrad von 85 % eingesetzt.

Gebäudehülle

•	 Gebäudehülle mit einem U-Wert von 0,20 W/m2K.

•	 Fenster mit einem U-Wert von 1,3 W/m2K.

•	 Energiekennwert 30 kWh/m²*a

Lüftung

•	 Kontrollierte Be- und Entlüftung des Gebäudes mit Wärmerückgewinnung

•	 Nachheizen der Zuluft über Erdkollektor und Wärmepumpe (Winter) 

•	 Kühlung der Zuluft über Erdkollektoren (Sommer)

Heizung

•	 Nutzung der Erdwärme über Erdkörbe und Wärmepumpe, alternativ  

mit einer Pellet-Heizung

•	 Fußbodenheizung über raumweise Regelung

•	 Thermische Solaranlage zur Warmwasserbereitung

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Auf den extensiv begrünten Dachflächen der neu errichteten Gebäude werden aufgeständerte  

solarthermische Paneele in Südausrichtung angebracht. Die Solarthermie wird zur Warmwasser-

zeugung und Heizungsunterstützung herangezogen.
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50 07 Ausblick

Zeitplanung – weiteres Vorgehen der WSG

Das Beratungsgremium konnte in seiner abschließenden Sitzung am 25.02.2011 Meilensteine für die 

Projektentwicklung definieren, die der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 22.03.2011 bestätigte und 

zur Umsetzung eines ersten Modernisierungsabschnittes der Bestandsimmobilien einschließlich der 

grundsätzlichen Quartiersentwicklung freigab.

Wichtiger Bestandteil dieses Verfahrens war der gewählte Finanzierungsansatz mit der Konzeption 

einer neuen Belegungsbindung für Teile des Bestands mit Mieten von 5,10 Euro / m² bis 5,40 Euro / m² 

und einer mittelbaren Belegung für die geplanten Neubauten. 

Kalkulatorisch wurde für die Neubauplanung des Büros Prof. Schmitz ein Mietzins von 8,50 Euro / m² 

unterstellt.

Die von der Beratungskommission empfohlene Arbeit wurde zwischenzeitlich in ihrer städtebaulichen 

Konfiguration überarbeitet, ohne dabei ihren Duktus zu verändern. Ebenso wurden die Anforderungen 

der verantwortlichen Kundenberater in die Überarbeitung der Entwurfskonzeption aufgenommen, 

um das wohnungswirtschaftlich ehrgeizige Ziel der Quartiersentwicklung mit einer auf die Bedarfe 

abgestimmten Angebotsverbesserung zu erreichen.

Gemeinsam mit der Diakonie Michaelshoven wurden Konzepte für einen Quartiersbetreuungsansatz 

abgestimmt und in die Entwurfsarbeit übernommen.

Während die Baugesuche für das erste Modernisierungsprojekt von 12 Wohnungseinheiten der Ver-

waltung vorgelegt werden konnten, wird das Ziel verfolgt, für einen ersten Abschnitt des Neubaus die 

Baugenehmigungsunterlagen noch im Herbst zur Prüfung der Bauverwaltung vorzulegen.

Da Projekte dieser Größenordnung nicht ohne Akzeptanz unserer Kunden umgesetzt werden können, 

freuen wir uns, gleich nach der Vorstellung unserer Planungen im Bezirksauschuss am 17.05.2011, die 

WSG-Kunden und Bewohner des Quartiers in einer Bürgerversammlung über Entwicklungspotentiale 

der umfassenden Maßnahmen zu informieren.
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