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Kurzprofil steg NRW GmbH
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Kurzvorstellung steg NRW steg NRW

Folie 3

» steg NRW GmbH — ein Tochterunternehmen der steg Stadterneuerungs- und
Stadtentwicklungsgesellschaft Hamburg mbH

» Seit 2005 in NRW aktiv, seit dem 01.01.2010 als GmbH

» Derzeit 9 festangestellte Mitarbeiter aus den Fachbereichen Raumplanung/ Stadtplanung
und Betriebswirtschaft sowie 2 Studentische Hilfskréafte

» Zentrales Biro am Ostwall 9 in Dortmund sowie zudem aktuell 1 Vor-Ort-Biro in
Lidenscheid
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Kurzvorstellung steg NRW - Leistungsprofil i 4

» Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungskonzepte auf Quartiersebene

» Integrierte Entwicklungskonzepte im Rahmen von Forderprogrammen (Stadtumbau West,
Soziale Stadt, Aktive Stadt und Ortsteilzentren, Energetische Stadtsanierung)

» Integrierte Entwicklungskonzepte im Rahmen von Quartiersentwicklungen der Wohnungs-
wirtschaft

» Stadtumbaumanagement / Citymanagement / Quartiersmanagement

» Begleitung von Immobilienstandortgemeinschaften (ISG) /GeschaftsstralRenentwicklung
sowie Innenstadtentwicklung

» Prozessbegleitung / Beteiligungskonzepte / Moderation

» Projektmanagement / Projektsteuerung
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Kurzvorstellung steg NRW — aktuelle Projekte (Auswabhl) Folie

» Stadtumbaumanagement Innenstadt Linen, Stadt Linen 2009-2015

» Stadtumbaumanagement Denkfabrik, Stadt Lidenscheid 2012-2015

v

Umsetzung Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Dortmund Loéttringhausen (KfwW
Programm - Energetische Stadtsanierung), DOGEWO21 2012-2015

Fortschreibung ISEK Innenstadt Dinslaken, Stadt Dinslaken 2014-2015
Integriertes Handlungskonzept Altstadt Lidenscheid, Stadt Lidenscheid 2014-2015
Projektmanagement Soziale Stadt Rheydt, Stadt Monchengladbach 2014-2015

Energetisches Sanierungskonzept Berliner Viertel Monheim, Stadt Monheim 2014-2015

vV v v v Vv

Beratung bei der Entwicklung eines multidisziplindren Quartiersmanagements, GAG
Immobilien AG Kdln, 2014-2015

N e alyen
. ), ojs
pocewoz1 © Lottringhausen Normzav1iir



steg NRW
Folie 6

Integrierte Quartiersentwicklungskonzepte
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Was ist ein Integriertes Quartiersentwicklungskonzept? Folie 7

Ausgangspunkte:

» in die Jahre gekommene Bestande eines Wohnungsunternehmens,
» demografische und/oder soziale Veranderungsprozesse,
» augenscheinlich werdende Wohnraumdefizite/ Qualitatsmangel,

» der Wille von einer eher passiv reagierenden Bestandsverwaltung auf eine aktiv
zu steuernde Bewirtschaftungsstrategie zu wechseln.

Ziel:

» eine fachlich interdisziplinar aufgestellte und dennoch aufeinander abgestimmte
Entwicklungsperspektive zu formulieren!
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Was ist ein Integriertes Quartiersentwicklungskonzept?

Inhaltliche Bausteine:
» Analyse der stadtebaulichen Struktur (Gebaude und Wohnumfeld)

» Bewertung der baulich-technischen Situation des Bestandes

» Analyse der Quartierszusammenhange (Bildung, Nahversorgung, soziale
Infrastruktur, Erreichbarkeit etc.)

» Einordnung des Quartiers in den gesamtstadtischen Zusammenhang im Sinne
eines integrierten Ansatzes (Verzahnung von Sozial-, Stadtebau- und
Wohnungspolitik)

» Analyse der vorhandenen Mieterstruktur und Klarung der kinftigen Zielklientel

» Erarbeitung realistischer und wirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsoptionen und
entsprechender MalRnahmen

Ergebnis:

» Dokumentation aller Untersuchungsergebnisse und Entwicklungsoptionen
» nachhaltige Bewirtschaftungsstrategie flr den Wohnungsbestand

» konkreter Handlungsleitfaden fur das Wohnungsunternehmen/ die Stadt in den
kommenden Jahren 8 von 32 in Zusammenstellung
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Folie 9

Wohnungswirtschaftliche Referenzprojekte
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Referenzprojekte Folie 10

Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel

» 1.279 Wohneinheiten der DOGEWO21
» Innenstadtnaher Siedlungsbereich
» Dominierende Zeilenbauten der 1950er & 1960er Jahre

Aufgaben
» Dialogorientiertes Verfahren mit dem Auftraggeber
» Berlicksichtigung von
» sozialen,
» stadtebaulichen
» und wohnungspolitischen Faktoren
im Einklang der Wirtschaftlichkeit

Handlungsfelder

» Reaktion auf demographische Veranderungen

» Reaktion auf Veranderungen auf dem
Wohnungsmarkt

» Schaffung von Wohnraumangebot flr einzelne
Zielgruppen

» Zielgerichtete Erneuerungs- und
Aufwertungsstrategien
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Referenzprojekte Folie 11

Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel
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Referenzprojekte Folie 12
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Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel
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Referenzprojekte Folie 13

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Am Heedbrink

» Wohneinheiten der gws Wohnen Sid eG Néahe
PHOENIX See

» Ca. 4 km sudlich des Dortmunder Stadtkerns

» geschlossene Blockstruktur innerhalb des
Stadtumbaugebiets Horder Zentrum

Aufgaben
» Vertiefung der stadtischen Quartiersanalyse

» Erarbeitung einer tragfahigen
Entwicklungsperspektive

Handlungsfelder

» teilweise Modernisierung, teilweise Abriss und
Neubau der Bestande

» Klarung marktgangiger Wohnungstypologien
(vor allem barrierearme Wohnungen)

Verbesserung der energetischen Situation
Einrichtung einer zentralen Warmeversorgung
» Stabilisierung der Bewohnerstruktur

VY
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Referenzprojekte

8017: Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Am Heedbrink

Baustufen 3 und 4 | Punkthduser und Waschhaus Baustufe 1| Rahmendaten | Variante A
Wohnfidche Besonderheiten
[ J [ Gt LI @200 b =i
1 Wohneinheiten Geschosshohen
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Servicewohnen | Good Practice
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HOENIX West|
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Legende

[ Gebaude Baustufe 1 B Quartiersplatz 0 Terrassen

B Gebédude Baustufe 2 1P gen und Abstellfla hen B8 Mietergarten

B Gebaude Baustufe 3 Spielflichen I Bestandsgebaude gws

W Gebiude Baustufe 4 Balkon Ubrige Bestandsgebaude 2

steg NRW

Folie 14

Soziale Emrichtungen

)| Medizinische Versorgung

Nehversargung
Kirchen
Dienstieistungen/Frisor
Gastronomie

Verwaltung
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Referenzprojekte Folie 15

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld

» Bestande der Allbau AG aus den 1960er und 1970er
Jahren in Essen-Kray-Leithe (Stadtgrenze zu Bochum,
ca. 6 km von der Essener Innenstadt entfernt)

» Insgesamt 548 Wohneinheiten (5 achtgeschossige
Hochh&auser; 31 viergeschossige Mehrfamilienhduser)

Aufgaben

» Erstellung von vier Szenarien zu Entwicklungsoptionen
der Siedlung (Durchbewirtschaftung, Minimalsanierung,
Komplettsanierung, Abriss/Neubau)

» Erarbeitung zielgruppenspezifischer Nutzungskonzepte

Handlungsfelder
» Zielgruppenanalyse
» Szenarienentwicklung fur die Hochpunkte

» Berlcksichtigung der energetischen und
bautechnischen Situation

» Enge Abstimmung und Zusammenarbeit mit der
Bearbeiterebene des Allbau
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Referenzprojekte

steg NRW
Folie 16

8020: Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld
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| W BostimmungBewariung dre imrostrionsspiiriume pro G
b

| W Eliha von Sichartaitaanstern i Exdguschoss
| WS Harsioning von Barrerafriher armt
| Ws Eevicrtung von Geminschatis

MaSnahmen zu Bevolkerungsstruktur und Ziel-

[ NES g s Mo S Thns Beleiching

€ MaBaahmen zur energetischen Ermeverung im
Isinger Feld

3
+T) Masnahmen zur bautschnischan Saniarung im
| isinger Feld

"

T2 ogen
i

™
Lo

LR
To &
T E
o E

| HochfeldstraBe 154

| Hans Sachs Suate 12
MeistersingerstraBe 65,

| MaBahme

| Optionale Matinahme 700!
| et N

Zukunftige Zielgruppen Prozentualer Anteil Verteilung auf Bestdnde

ca. 50% (274 WE) (Hauptanteil * 3,5-4,5 Raum-Wohnungen in den
Moderne Familie) Niedriggeschossern
* 3,5 Raum-Wohnungen in
HochfeldstraRBe 156 und 164

Moderne Familie/
Kleinbiirgerliche
Familie/ Hiusliche Familie

Kleinbiirgerliche Senioren/ ca. 25% (137 WE) * HochfeldstraRe 154, 156 und 164
konventionell

orientierte Senioren

Junge Hausliche (inkl. ca. 15% (82 WE) * MeistersingerstraRe 65

Singles, Starterhaushalte) * HochfeldstraRe 153

Alleinerziehende ca. 5% (25 WE) * Randwohnungen HochfeldstraRe
Tendenz sinkend 140, 154 und 156

Schwerbehinderte ca. 5% (25 WE) ¢ HochfeldstraRe 154

Mieterinnen und

Mieter

Konventionell orientierte
Mid-Ager

Sehr geringer Anteil im Quartier
(5 WE)

* HochfeldstraRe 140, 156 und 154

mwm-ﬂ’lm ;e Juleger Feld*
Gebéude-Steckbrief

Advesse  Hochleldstrae 154

Gebaudetyp Geschosse
Punkthochhaus ]
Wohnungsgristen Anzoh) mod.
2,5/3.5 - Raumwohnungen (64.71m?) 5
trwestitionsspiclrdume

Mute Aohresenios

1« S Jatren
Hocfesd 4500n  2891005¢
sirafe 154
fStatus Que)
ool 40 ¢t
seoaiol 560U
el s G ¢
Wehnungen)
Seraried SO JELBLNC 61
Peimed  (SI0CW) 2250670 (641
Wehrungen|
Seaiod RSOGWM 9LISEC  B9IGW
Hondlungsbedarf Gebdude

W2 Crreverung dee Wehrurgrangangatiren
W Iratltticn von Reltidn im Endpeschassbereich
W D won Scharheitstaratesn m Ertgrschoss
W6: Mentelling v. Burrarefreibest n gos. Gedide
W7, Emeverung des Auttugariage

WE: Grihtung i Concierges / Mevbou Emplacy
HS: Prifusg von Gestahurguciomenten

W12 Ogtionen hir betrevees Wonen praten

T2: Sarierung dov Knlerriuame

T4: Sarberung dov Kbemertassaden

T5: tmeuerung der Laubergaege

Te: meusrung & Treppenhwaatinen 1u Lutongéngsn
T7. Abachinrung des Laubergange vor ScHagregen

T8 tmeurrung des Baicne

19, Zetgrrppergerochts Autstattung der Wobrungen
T12. Saniesusg Trogpentaustiom und Autnug

113, Boprstakeng den tngangaberochn

€2: Austuich von Fenstern

€3 Austausch de Nachispeicheseaungen

£4; mitatution dor Wrmmsimrury
Hondiungsbedarf Wohnumfeld
[T —

G3: Aufwertumg der Spieiflchen vor dem W

G4 Schatlng ver Barrierobeiht ien ffetiichen Kauen
G7: Autwertung der Geimaniagen im Wohrumdeid
Modernisicrungen (seit 2000)

Energieverbrauchskennwert

in kWiV(m?a)

B 060 (unter KN-EMzienzhaus 70)

W 7099 (unter KIW-EMzienzhaus 100)
1 100160

Anzah! Wohneinheiten
56

Ansicht und Lageplan

Mictfiache
72256 ™

Mivte noch  £rids mach 15
o

30587750 €

2000}
83 kWh/m*™a

T

oktuell

Handlungsbedarfe

<y

Gesravangsengiel Treapeshousrarm

Grundrisstypen

Zielkliente! (Neubou)

Beaeichnung  Notwendige Mafinahmen




steg NRW

Referenzprojekte Folie 17

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld
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Folie 18

Vorgehensweise Aachen-Preuswald
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Erarbeitungsprozess/Zeitplan Folie 19

Verfahrensskizze zum Angebot ,Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Aachen- Preuswald - Deutsche Annington®

Phase 1| Analyse und Zielfindung Dezember 2014 - Mai 2015

Datenmaterial sammeln und sichten Abstimmungsgesprach

Klarung der Rahmenbedingungen, Quartier und

Bestande analysieren, Ortsbegehungen durchfiihren Lenkungsgruppensitzung
bauliche stadtebauliche
technische sozialraumliche

Analyse Analyse Lenkungsgruppensitzung

Ideenbiindelung

Zielgruppenanalyse

Lenkungsgruppensitzung

Definition des Handlungsbedarfs

Kontinuierliche Projetsteuerung/-managament

Dokumentation: Analyse und Zielfindung Abstimmungsgesprach
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Erarbeitungsprozess/Zeitplan Folie 20

Phase 2 | Konzeptentwicklung Juni - Oktober 2015

Aufzeigen von Entwicklungsrichtungen
und MaBRnahmen

Erarbeitung von Entwicklungszenarien fir das
Quartier und von zielgruppenkonformen MaR- Lenkungsgruppensitzung
nahmenpaketen zu einzelnen Themenbereichen

Bewertung des Kosten-/Nutzenverhiltnisses der

Entwicklungszenarien und MaBRnahmenpakete

Aufzeigen einer Gesamtstrategie

Prioritiatenbildung/Umsetzungszeitplan/-empfehlungen Lenkungsgruppensitzung

[ T
8 ggf. Mieter-Infoveranstaltung |

Dokumentation: Integriertes Entwicklungskonzept

Kontinuierliche Projetsteuerung/-managament

Abstimmungsgesprach
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steg NRW

Quartiersstruktur Folie 21

» 185 Gebaude insgesamt
» 100 Mehrfamilienhduser (ca.720 WE)
» 85 Ein- und Zweifamilienhduser (ca. 90 WE)
» Ca. 800 Wohneinheiten
» 624 Wohneinheiten DAIG (78%)
» ca. 180 WE Einzeleigentiimer bzw. WEG

¥ 4 Geschosse
286‘7\2 hoss% Geschossg je 8 WE

52/
48 WE

14 Geschosse
83 WE

‘Altenber or Strae /.

Eigentumsverhéltnisse
”/, [l] Nebengebaude Stadt Aachen

Siedlungsflache Kirchengemeinde
StraBenraum I Deutsche Annington

Wegeverbindung [P Eigentumergemeinschaft/Private Besitzer

A

N

I Schienen Einzeleigentimer
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Thema: Wohnungsbestande (Fokus auf DIAG) Folie 22

» Gebaudequalitaten (Fassade, energetische
Situation, Eingange, Treppenhdauser etc.)



Thema: Wohnungsbestande (Fokus auf DIAG) g

» Gebaudequalitdten (Fassade, energetische .
Situation, Eingange, Treppenh&auser etc.)

» Qualitat der WE (Grundrisse, Ausstattung etc.)

g ® %
2 \H‘JJ_
L
| N
£

| 13 |pad

118 258
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Thema: Wohnungsbestande (Fokus auf DIAG) Folie 24

» Gebaudequalitdten (Fassade, energetische
Situation, Eingange, Treppenhauser etc.)

» Qualitat der WE (Grundrisse, Ausstattung etc.) |

» Uberprifung von Zielgruppen (z.B.
Familien, Senioren, Studenten etc.)

e
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Thema: Quartierszusammenhange Folie 25

» Nahversorgungssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Lutticher Stralie)
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> Thema: Quartierszusammenhange Folie 26

» Nahversorgungssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Litticher Stral3e)

» Wohnumfeld (Wegeverbindungen,
Grunstrukturen, Spielflachen)
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Thema: Quartierszusammenhange Folie 27

» Nahversorgungssituation (Perspektive

Ladenzentrum, EH an der Lutticher Strae) ~ Preuswald: SPD will Klage gegen
» Wohnumfeld (Wegeverbindungen, Annington
Grunstrukturen, Spielflachen) von: 0s

Letzte Aktualisierung: 13. Mai 2014, 17:14 Uhr

» Quartiersimage und —identifikation

AACHEN. Im Preuswald sei ,,nicht das passiert, was versprochen wurde®, bet
Sozialdemokraten. Die Deutsche Annington, der die meisten Wohnungen
Waldsiedlung nahe der belgischen Grenze gehéren, lasse die Substanz ver:

Der Streit geht weiter investiere ka |, b auswald bréckelt mehr als nur der Putz

Tristesse im Aachener Preuswald »Das istnicht . Goraid Eimer Letzte aktualisierung: 13. spril 2013, 10:32 Uhr

L machen auf d
Von Jurgen Spreemann ——

Im Aachener Preuswald herrscht immer noch Tristesse. Der Wandel des
einst bliihenden Viertels im Siiden der Stadt kommt nur schleppend voran.
Die Hauser sind mehr als 40 Jahre alt und zeigen Verfallserscheinungen.
Aachens Oberbiirgermeister Marcel Philipp und der Vorstand der Deutschen
Annington wollen iiber mogliche Wege aus der Krise beraten.

_‘Kn»:_ s -

Der Preuswald, Aachens Kellertiir - Teil 1: die blithenden 70er und der Verfall

In den 70ern als hochklassige Wohnsiedlung gebaut, schligt sich der Preuswald seit Jahren mit Problemen. Die Bew oh1ici 8t
Leere Liden, fehlende Kaufkraft und die Imm ohiliengesellschaft Deutsche Annington schaden dem Image des Viertels. Die W
braucht mehr als nur eine kleine Politur.

aldsisdlong

»Preuswald-Siedlung aus einem Guss™,  Immer mehr Aachener wollen in der kleinen Stadt inmitten des Waldes wohnen®, ,Siedlung mit allen
Dingen, die das Leben angenehm machen” — Ende der 60er und Anfang der 70er Jahre war die Presse euphorisch, was den Neubau der Siedlung

Preuswald betraf (Modell siehe Foto). Ein Ladenzentrum sollte entstehen, mit mehr Dienstleistungen, ,als es friher in einem Dorf der Fall war.”
L2 oT Py v 1. Nl LTy 3Tr 7, M T 14 PR, R 2 1 1T 1.1 la 1 ) Y S 1 LA R 1Y 1 1 h W o 1.
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Thema: Quartierszusammenhange Folie 28

» Nahversorgungsssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Litticher Stral3e)

» Wohnumfeld (Wegeverbindungen,
Grunstrukturen, Spielflachen)

Quartiersimage und —identifikation
Aktivierung von weiteren Siedlungsflachen

LEGENDE e —=
{~ = ) DISKUTIERTE ENTVACKL ACHEN FUR EINE g
C e o NLUE NAHVERSORGUNGSINFRASTRUKTUR

DISKUTIERTE ENTWICKLUNGSFLACHEN FUR EINE |
WOHNSIEDLUNGSERWEITERUNG )

. ™
“|)gmd MOGUCHE ERSCHLIESSUNGS- UND ENTWICK- ¢ . T P
LUNGSRICHTUNG o

F4 U0 POTENZIAL- UND ENTWICKLUNGSFLACHEN FUR a .

= - —/ DIE NEUORGANISATION, ZUSAMMENLECUNG UND X \ "
VERLAGERUNG VON INFRASTRUKTUREN (AUCH
POTENZIAL FUR NEUE WOHNBEBAUUNG)

~—~—" PREUSWA

a4

Quelle:
Machbarkeitsstudie Preuswald;
Post und Welters

if‘.,'_’é!

X dd N

N ] el 271 T F
et o = \ ” KZ,‘ »’"U} 5 v,." ‘.vt\f-",.’ i N r P
S e = i wOLT o faegen 3%.9;%5%&;«5@1%9. WA



steg NRW

Thema: Quartierszusammenhange Folie 29

» Nahversorgungssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Litticher Stral3e)

» Wohnumfeld (Wegeverbindungen,
Grunstrukturen, Spielflachen)

Quartiersimage und —identifikation

Aktivierung von weiteren Siedlungsflachen
(alters- bzw. familiengerecht)

» Anschluss und Erschlielung der
Waldflachen
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Thema: Quartierszusammenhange Folie 30

» Nahversorgungssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Litticher Stral3e)

» Wohnumfeld (Wegeverbindungen,
Grunstrukturen, Spielflachen)

Quartiersimage und —identifikation

Aktivierung von weiteren Siedlungsflachen
(alters- bzw. familiengerecht)

» Anschluss und Erschlie3ung der
Waldflachen

» Eingangssituation in das Quartier
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Thema: Quartierszusammenhange Folie 31

» Nahversorgungssituation (Perspektive
Ladenzentrum, EH an der Litticher Stral3e)

» Wohnumfeld (Wegeverbindungen,
Grunstrukturen, Spielflachen)

Quartiersimage und —identifikation

Aktivierung von weiteren Siedlungsflachen
(alters- bzw. familiengerecht)

» Anschluss und Erschlie3ung der
Waldflachen

Eingangssituation in das Quartier

Bildungs- und Betreuungsangebot
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.
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