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Editorial [l

Wo's schon ist, wollen alle hin

Die Landeshauptstadt Dusseldorf profitiert auch als Wohnstadt von ihrer

L agegunst.

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt
steht vor spannenden Zeiten. Denn die
Einwohnerzahl der Landeshauptstadt
steigt. Im letzten Jahr tiberschritt sie da-
bei die magische Zahl von 600.000. Und
das Wachstum geht weiter. In den néchs-
ten Jahren werden noch viele Tausende
Menschen hinzukommen. Entwicklung
und Prognose bestitigen einmal mehr,
dass Diisseldorf eine attraktive Stadt ist.
Handel, Dienstleistung und Industrie bie-
ten ein breites Arbeitsplatzspektrum fir
gut ausgebildete Menschen. Die Univer-
sitdt, Hochschulen und Forschungsein-
richtungen locken Studenten und Wissen-
schaftler aus ganz Deutschland an. Die
internationale Vernetzung macht dari-
ber hinaus die Stadt auch fir Ausldnder
als Wohnort interessant, die von hier aus
fiir ihre Unternehmen und Lander aktiv
sind. Hinzu kommt eine urbane Lebens-
qualitit, die sich facettenreich sowohl in
der Stadtgestaltung als auch in Festen,
Kunst und Kultur bis in den attraktiven
Naherholungsgebieten rund um die rhei-
nische Metropole manifestiert. Gekront
wird sie von der weltoffenen rheinischen
Lebensart.

Fir all diese Zuwanderer wird genau-
so Wohnraum benétigt wie fiir die Ein-
heimischen, deren Anspriiche an Wohn-
standards sich dndern. Deshalb wird
seit Jahren in der Stadt gebaut. Die alten
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Giiterbahnhofe von Oberkassel, Bilk und
Derendorf haben ebenso eine neue Funk-
tion erhalten wie etwa die Reitzenstein-
kaserne, die an der Schnittstelle von Mor-
senbroich, Grafenberg und Diisseltal liegt.
Andere Brachflichen werden folgen, et-
wa das Geldande der ehemaligen Gerres-
heimer Glashiitte und die Kaserne an der
Bergischen Landstrafle. Um eine geord-
nete Bau-Tétigkeit zu gewihrleisten, be-
auftragte die Politik der Landeshauptstadt
die Verwaltung bereits vor vier Jahren mit
der Erarbeitung von Leitplanken fiir ei-
ne gemeinwohlorientierte Wohnbauent-
wicklung. Die Ergebnisse sind im Hand-
lungskonzept Zukunft Wohnen. Diisseldorf
niedergelegt, das der Rat 2013 verabschie-
dete. Dieses beeinflusst den Immobilien-
markt ebenso, wie es Gesetzesinitiativen
von Bund und Land tun.

Ob im Positiven oder Negativen, dieser
Frage wollen wir in der Titelgeschichte
ebenso nachgehen wie den Aktivititen
der Immobilienwirtschaft in Diisseldorf.
In Bau befindliche Projekte werden da-
bei ebenso vorgestellt wie Zukunftspla-
ne von Architekten, Maklern und Bau-
tragern, die das Stadtbild Diisseldorfs in
den néchsten Jahren noch deutlich verdn-
dern werden. Das gibt uns die Moglich-
keit, einen Blick in die Zukunft der Stadt
zu werfen. Dazu wiinschen wir unseren
Lesern eine informative Lektiire.

Foto: PAUL ESSER

,Dussdldorf ist eine
attraktive Stadt.”

Dirk Lindner,
Vizeprisident der IHK Diisseldorf
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Dusseldorf

Die Einwohnerzahl der Landeshauptstadt wird auch kiinftig gegen

den Trend wachsen.
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Text: DR. ULRICH BIEDENDORF
Fotos: ROBERT POORTEN

Einige Grofistidte trotzen dem demogra-
phischen Trend. Denn ihre Bevélke-
rungsentwicklung wird in den néchsten
Jahrzehnten — anders als auf Bundesebene —
positiv verlaufen. Zu diesen Stiidten gehort
Diisseldorf. Die Einwohnerzahl der Lan-
deshauptstadt wichst — und das schon seit
Jahren. Genaugenommen seit 1999 von da-
mals rund 567.000 Einwohnern auf heute
mehr als 603.000 Menschen. Dieses Wachs-
tum beruht nicht auf einem Geburteniiber-
schuss; es beruht vielmehr auf Zuwande-
rung — und belegt damit die Attraktivitit
der Landeshauptstadt als Ausbildungs-,
Hochschul- und Wirtschaftsstandort.

Die Zahlen zwingen inzwischen die
kommunalen Statistiker, ihre Prognosen
anzupassen. Sie hatten die bereits jetzt er-
tas reichte Einwohnerzahl erst fiir das Jahr
T AT e Pt © 2025 prognostiziert. Es lohnt deshalb, ei-

b . nen Blick auf die jiingste Vorausschau von
ITNRW, dem friiheren Statistischen Lan-
desamt, zu werfen. Dessen Experten teilten
vor wenigen Wochen mit, dass die Ein-
wohnerzahl Diisseldorfs bis auf 677.000
Menschen im Jahr 2040 wachsen werde.
Die Zahl hat vor Ort fiir Erstaunen ge-
sorgt. Man halt sie fiir zu hoch gegrif-
fen. Das Wachstum gehe zwar weiter, der
Spitzenwert werde aber deutlich unter-
halb des Wertes von IT NRW liegen, und
zwar zwischen 620.000 und 630.000 Ein-
wohnern im Jahr 2030.

Wer auch immer am Ende recht ha-
ben wird, fiir die Immobilienwirtschaft
ist wichtig, dass der Bevolkerungstrend
von allen Experten bestatigt wird. Die
Einwohnerzahl wachst weiter. Und die-
se Menschen brauchen Wohnungen.
Nicht irgendwelche, sondern solche, die
ihren Vorstellungen entsprechen, et-
wa hinsichtlich der GroBe und Ausstat-
tung. Marcel Abel, Jones Lange LaSalle,
weill in diesem Zusammenhang zu be-
richten, dass aktuell Neubauwohnungen
begehrt sind. Sie seien in aller Regel im
Vergleich zu Altbauwohnungen komfor-
tabler, praktischer und bei den Neben-
kosten giinstiger.

Projekt: ,,Salzmannbau*
Mischnutzung aus Wohnen, Arbei-
ten und Kultur auf dem ehemaligen
Fabrikgeldnde der Jagenberg AG

Bauherr: Stadt Diisseldorf und
LEG Wohnen NRW GmbH

| Nutzung: 85 Sozial- und Studenten-
wohnungen, tiber 35 Wohn- und
Kiinstlerateliers und Biirordume fiir
soziale und kulturelle Einrichtungen

Realisierung: 1994 fertiggestellt

Nina Mickiewicz und Tocher Emma-be\
tea Suchen das Café Mautz, ,,Salzmannbau“.\_
Ed ! 5

%
' N
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Stadt treibt
Wohnungsbau voran

In Diisseldorf drehen sich aufgrund der
demographischen Entwicklung schon seit
Jahren Baukréne iiber entstehenden und
zu renovierenden Wohnhéusern. Vorhan-
dene Wohnfliachen werden verdichtet, alte
Bahnhofsgelande, aufgegebene Militar-
flichen und Gewerbebrachen bebaut und
Gewerbeimmobilien in Wohnhéduser um-
gewidmet. Das wird auch noch lange so
bleiben. Wenn die aktuellen BaumaBnah-
men abgeschlossen sind, konnen die Bau-
firmen zu anderen stddtischen Standorten
umziehen. Neben spektakuldaren (Hoch-
haus-)Projekten sollen etwa in Wersten 54
Seniorenwohnungen, an der Westfalen-
strafle 145 Wohneinheiten und im Rah-
men der Neubelebung des Lorick-Kar-
rees Wohnungen auf einer Fldche von
1.200 Quadratmetern entstehen. Diese
eher kleinen Projekte stehen exempla-
risch fiir den Willen der Stadt, das Bevol-
kerungswachstum mit Hilfe eines Mixes
aus groB3en und kleinen Bauprojekten zu
meistern.

Bisher war sie dabei aber zumindest mit
Blick auf die Zahlen der jahrlichen Baufer-
tigstellungen nicht so erfolgreich, wie sie
es hitte sein konnen beziehungsweise miis-
sen. Einen Tiefpunkt erlebte die Bautatig-
keit im Jahr 2011. Damals wurden ledig-
lich 411 Wohnungen fertiggestellt. Dieser
Wert liegt weit hinter der von der Politik
zwischenzeitlich vorgegebenen Zielgrofie
von 3.000 neuen Wohneinheiten pro Jahr.
Seit 2012 geht es jedoch den amtlichen
Zahlen zu Folge aufwérts: In jenem Jahr
wurden 1.041 Wohneinheiten fertig, 2013
bereits 1.237. Aktuell werden rund 1.800
Wohnungen gebaut. Und in der letzten Sit-
zung vor der Sommerpause schaffte der
Rat der Stadt mit drei Bebauungsplanen
Baurecht fiir circa 1.300 weitere Wohnun-
gen. Das grofite Vorhaben betrifft den Be-
reich Hansaallee/Bohlerstra3e. Dort sind
1.000 Einheiten geplant. Bis 2020 sollen in-
klusive der in Bau befindlichen Wohnun-
gen knapp 14.300 Wohnungen entstehen.
Die Bautitigkeit nahert sich also den po-
litischen Vorgaben an.

ihk magazin 08.15
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Rahmenbedingungen
verscharft

Ausgerechnet in dieser Situation ver-
schirft die Politik die Rahmenbedingun-
gen fiir die Immobilienwirtschaft. Stich-
worte sind in diesem Zusammenhang das
Bestellerprinzip, die Mietpreisbremse, die
Erhohung der Grunderwerbsteuer und die
zum Jahreswechsel greifende Verschér-
fung der Eckwerte der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV). Mit dem Bestellerprin-
zip kann sich die Branche wohl anfreunden.
Es besagt, dass derjenige, der einen Makler
bestellt, diesen auch bezahlt. Marcel Abel
begriifit, dass es nun nicht mehr nur bei Ge-
werbeimmobilien, sondern auch im Woh-
nungsmarkt anzuwenden sei. Frauke Pink,
Pink Immobilien Management, erginzt
jedoch, dass sich das Verhalten von Mietin-
teressenten gerade dadurch dndere, dass sie
keine Makler mehr beauftragten. Sie hiel-
ten sich in solchen Féllen zunehmend meh-
rere Vertragsoptionen offen, was die Kon-
trahierung erschwere.

Den anderen Regelungen bringen die
Fachleute hingegen nicht viel Sympathie
entgegen. Jorg Schnorrenberger etwa, der
nicht nur fiir sein Unternehmen Schnor-
renberger Immobilien, sondern auch fur
den Ring Deutscher Makler spricht, weist
daraufhin, dass die Mietpreisbremse gera-
de die treffe, die der Gesetzgeber schiitzen
wolle. Die einschldgigen Regelungen be-
stimmten zwar zum Schutz finanzschwa-
cher Mietinteressenten, dass die Miete bei
Neubelegung einer Wohnung nicht hoher
als zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegen diirfe. Mietinteressen-
ten mit schwacher Bonitat hétten aber bei
Neuvermietungen in aller Regel das Nach-
sehen gegeniiber Interessenten mit besse-
rer Bonitat. Auch die erhohte Grunder-
werbsteuer treffe vor allem Bauwillige mit
schmalem Budget und habe in den ersten
Monaten des Jahres im einen oder anderen
Fall zum Verzicht auf den Eigentumser-
werb geflihrt. Allerdings, so Frauke Pink,
hétten sich die Menschen inzwischen an
den neuen Steuersatz gewohnt; er verliere
deshalb bei Kaufentscheidungen zuneh-
mend an Bedeutung.

Und mit der EnEV, ergidnzt Martin
Busse, Busse & Partner Immobiliensach-
verstandige, verfolge der Gesetzgeber
zwar das hehre Ziel des Klimaschutzes;
die gingigen Baukonzepte und das Liif-
tungsverhalten der Bevolkerung hielten
jedoch mit den stindigen Verscharfungen
der bauphysikalischen Anforderungen
nicht schritt. Als Konsequenz nahmen
Probleme mit Schimmelbefall kontinu-
ierlich zu. Besser — und billiger —, so Jorg
Schnorrenberger, sei die Modernisie-
rung der Heizungsanlagen im Bestand —
vielleicht sogar mit Hilfe der jetzt im po-
litischen Raum diskutierten Abwrackpra-
mie fir alte Anlagen.

Zukunft Wohnen

Hinzu kommt das stddtische Hand-
lungskonzept Zukunft Wohnen. Diissel-
dorf. In sechs Handlungsfeldern fasst es
32 MaBnahmen fir eine gemeinwohl-
orientierte Wohnbauentwicklung zu-
sammen. Dazu zdhlt auch eine Quotie-
rungsregel zugunsten preiswerter und
bezahlbarer Wohnungen, die bei Bau-
mafBnahmen greift. Investoren sollen da-
nach bei solchen MaBnahmen 20 Prozent
der Wohnungen im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau und weitere 20 Prozent im
preisgedampften Wohnungsbau errichten.
Die restlichen 60 Prozent konnen sie frei
am Markt anbieten. Unter preisgedampf-
tem Wohnungsbau versteht die Stadt An-
gebote, die zwischen 8,50 und hochstens
zehn Euro Nettokaltmiete liegen.

Generell wird das Konzept begriilit. Es
sei, so Martin Busse, wichtig fiir die sozia-
le Durchmischung der Wohngebiete. Kon-
trovers wird hingegen iiber die Quotierungs-
regel debattiert. Deren Markteinfiihrung
sei holprig verlaufen. Das Handlungskon-
zept gelte zwar erst fiir Antriage, die seit
dem 6. Juni 2013 bei der Verwaltung ein-
gegangen seien. Von der Stadt, so Werner
Horn, Corpus Sireo, sei die Quotierungs-
regel aber auch auf einige Vorhaben ausge-
weitet worden, die bereits begonnen hitten.
Das habe zu Verzogerungen und Kosten-
steigerungen gefiithrt. Aullerdem gibt er
zu bedenken, dass aufgrund der hohen

www.duesseldorf.ihk.de
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Grundstiickspreise in Diisseldorf mit den
von der Stadt aufgerufenen Nettomieten
im preisgeddmpften Wohnungsbau nicht
kostendeckend gebaut werden kénne. Das
gelte erst recht vor dem Hintergrund zu er-
wartender Kostensteigerungen, die durch
die neuen Grenzwerte der EnEV ausgelost
wirden. Und Gewerbeimmobilien, so Jens
Reich, Anteon Immobilien, lieBen sich nur
dann kostendeckend unter Beriicksichti-
gung der Quotierungsregel in Wohnhauser
umbauen, wenn Verkaufer deutlich unter
dem Diisseldorfer Preisniveau blieben —
was der Fall sein konne, wenn das Portfolio
eines Unternehmens um einen strukturel-
len, langfristigen Leerstand bereinigt wer-
den solle oder miisse.

Trotzdem wenden sich die Fachleute
nicht gegen die Quotierungsregel, auch
wenn, wie Marcel Abel mitteilt, der ei-
ne oder andere Bautrdger ihretwegen der

Sie sind von
lhr Partner fiir

Sicherheitssysteme vor Ort.

Landeshauptstadt bereits den Riicken ge-
kehrt habe. Jens Reich schliagt etwa vor,
die Regel flexibel zu nutzen: Investoren
sollten die Moglichkeit haben, den freien
Wohnungsbau bei hohen Grundstiicks-
preisen zu Lasten des preisgedampften
Wohnungsbaus auszuweiten. Und eini-
ge Bautriger, so wiederum Werner Horn,
pladierten inzwischen fiir eine Modifizie-
rung der Quotierungsregel: Bei neuen Pro-
jekten sollten 30 Prozent der Wohnungen
im offentlich geforderten Wohnungsbau
realisiert werden; die restlichen Wohnein-
heiten sollten frei zu vermarkten sein.

Platz fiir Wohnungen
schaffen
Ungeachtet solcher Diskussionen geht

die Suche nach Standorten fiir neue
Wohnungen weiter. Dabei riicken auch

Um Werte und Mitarbeiter in lhrem mittelstindischen Unternehmen optimal zu
schiitzen, brauchen Sie einen starken, kompetenten Partner in Ihrer Nahe.
Profitieren Sie von zukunftsweisenden technischen L&sungen,
E . Dienstleistungen und Spezialisten, die schnell vor Ort sind, wenn Sie sie rufen.

Geben Sie lhrem Unternehmen Sicherheit: www.boschbuildingsecurity.de

individuellen
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Flachen in den Fokus, die neben Ge-
werbe- und Industriebetrieben liegen.
Jingstes Beispiel: Die Brache des Thys-
sen-Walzwerkes an der Paulsmiihlenstra-
Be. Jens Reich begriiB3t solche Entwick-
lungen, vorausgesetzt, die Interessen
der Unternehmen wiirden ausreichend
beriicksichtigt.

Hinzu kommen Acker- und Griinfla-
chen, die fiir die Wohnbebauung freigege-
ben werden. Dazu gehoren die Baugebie-
te in Himmelgeist/Itter. Dort entstehen
knapp 400 Wohneinheiten. Ginge es nach
Wulff Aengevelt, Aengevelt Immobilien,
miisste es nicht bei diesen Neubauflichen
bleiben. Er pladiert seit langem fiir eine
offensivere Umwandlung von Acker- in
Bauflachen. Platz dafiir sei ausreichend
vorhanden. Etwa im Norden der Stadt,
im Osten rund um Hubbelrath oder im
Bereich von Schloss Mickeln. Aber die

BOSCH

Technik furs Leben
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Projekt: Wohnen im Denkmal
»Die Wilde 13“
Im denkmalgeschiitzten StraBen-
bahndepot am Siidpark entstanden
32 Reihenhduser mit kleinen Gdrten
Bauherr: Hochtief Construction AG
Diiseldorf, Bautriger NRW
Architekten: BM+P Beucker Hesse
Haselhoff Architekten Stadtplaner
GbR, Diisseldorf
Verwalter: IDS Verwaltungsgesell-
schaft mbH; Krefeld
Wohnfldchen: Reihenhduser mit ver-
schiedenen Grundrissen und GroRen
von 119 bis 150 Quadratmetern
Realisierung: 2008 fertlggestellt

ihk magazin 08.15 www.duesseldorf.ihk.de
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Stadt will nicht. Sie mochte die Wohn-
qualitat auch durch ausreichende Frei-
flichen sicherstellen.

Deshalb steigt der Druck, den Diis-
seldorfer Wohnungsmarkt in die Regi-
on auszudehnen. Mit der Frage, wie das
gelingen kann, haben sich die Planer bei
der Erarbeitung des Regionalplan-Ent-
wurfs beschéftigt. Sie haben im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf Bauflachen fir
mehr als 12.000 Wohneinheiten identifi-
ziert, in die Menschen ziehen sollen, die
der Diisseldorfer Wohnungsmarkt nicht
mehr aufnehmen kann. Allerdings, so
Frauke Pink, sei es illusorisch, diejeni-
gen fiir eine Wohnung im Umland begeis-
tern zu wollen, die zwecks Studium oder
Arbeitsaufnahme von weither nach Diissel-
dorf zogen. Diese Menschen seien auf die
Stadt fokussiert. Das gelte auch fiir soge-
nannte Expatriates. Fiir junge Diisseldor-
fer hingegen, die Familien griinden woll-

ten, konne es durchaus attraktiv sein, ins
Umland zu ziehen. I N KLEI N EM STEC KT
Absehbar ist, dass die kommunalen OFT G ROSS ES

Wohnungsmarkte der Region zunehmend
miteinander verschmelzen werden. Diis- Wir ziinden Ideen und

seldorf bleibt so attraktiv und Kommu- Innovationen aus Dusseldorf
nen mit negativer Bevolkerungsprognose
bieten sich neue Entwicklungsperspekti-

Dilsseldorfer Innovations- und
Wissenschafts-Agentur GmbH

ven. Erfolgreich wird die kommunentiber- Die DIWA GmbH ist die gemeinsame
greifende Entwicklung jedoch nur dann Innovations- und Wissenschaftsagentur
sein, wenn die Interessen der Menschen der Heinrich-Heine-Universitat Diisseldorf
beriicksichtigt werden. Wohnraum muss und der Landeshauptstadt Disseldorf.
attraktiv und umweltfreundlich sein und Wir intensivieren Kooperationen

die nachste Haltestelle des offentlichen zwischen Wissen- und Wirtschaft,
Personen-Nahverkehrs sollte in Wohn- unterstiitzen Existenzgriindungen aus
nédhe liegen. Beherzigen das Politik und der Wissenschaft und stirken so den
Stadtplaner, konnen sich die Menschen Forschungs- und Techno-logiestandort
in der Region auch weiterhin auf interes- Diisseldorf.

sante Wohnungen freuen. Sprechen Sie uns'an:

Diisseldorfer Innovations- und

DR. ULRICH BIEDENDORF Wissenschaftsagentur GmbH

. Merowingerplatz 1a
THK-Geschiiftsfiihrer Dr. 2
Ulrich Biedej;dgrf leitet die 40225 Dusseldorf
Abteilung Handel, Dienst- Telefon: 0211.7792 8200
leistungen, Regionalwirt- info@diwa-dus.de
schaft und Verkehr.
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,Dusseldorf — eine der Architekturhauptstadte Europas“

,Dusseldorf — eine der
Architekturhauptstadte Europas*“

Interview mit Matthias Pfeifer, Vorsitzender des IHK-Arbeitskreises Immobilienwirt-
schaft, stellvertretender Vorsitzender des Bundes Deutscher Architekten in Diisseldorf
und geschaftsfiihrender Gesellschafter von RKW Architektur + Stadtebau.

Text: MATTHIAS ROSCHER

IHK-MAGAZIN: Herr Pfeifer, beginnen
wir unser Gesprdch mit ein paar Diisseldorf-
Klischees: Stadt der Mode, der Werbung,
der Kultur und des Geldes. Auch Stadt der
Architektur?

PFEIFER: Ganz gewiss. Man konnte
sagen, Diisseldorf ist eine der Architek-
tur-Hauptstadte Deutschlands. Das liegt
daran, dass hier viele bedeutende Archi-
tekturburos sind, die weit iber Diisseldorf
hinaus einen wesentlichen Einfluss haben.

IHK-MAGAZIN: Sie sind stellvertreten-
der Vorsitzender des Bundes Deutscher Ar-
chitekten in Diisseldorf. Der tritt dafiir ein,
das offentliche Bewusstsein fiir gute Archi-
tektur und Stadtplanung zu stirken. Im Me-
dienhafen begegnet sich herausragende Ar-
chitektur so dicht aufeinander, dass der Ein-
druck entsteht, Qualitiit neutralisiert sich
hier selbst.

PFEIFER: Ich finde das gut. Ich ha-
be den Medienhafen schon mehrfach als
Jurassic Park der Architektur bezeich-
net. Da gibt es ganz bizarre Sonderdin-
ge, und es macht Freude, sich diese anzu-
schauen. Aber wie beim Jurassic Park ist
es wichtig, dass es einen Zaun gibt, hin-
ter dem die wilden Tiere zusammenge-
packt sind, damit sie nicht in die Stadt
ausbrechen und dort ihr Unwesen trei-
ben. Zu einer Innenstadt gehort eine ge-
wisse Zuriickhaltung der Architektur.
Die schonen Stédte zeichnen sich dadurch
aus, dass sie einen neutralen, gleichmafBi-
gen Architektur-Plafond haben. Aus ihm

ihk magazin 08.15
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, Die schonen Stadte
zeichnen sich dadurch
aus, dass sie einen neu-
tralen, gleichmalidigen
Architektur-Plafond
haben.”

ragen die Gebdude heraus, die das ihrem
Inhalt nach verdienen. Also klassischer-
weise Kirche, Rathaus und nicht etwa je-
des Biirogebaude, das sich fiir besonders
wichtig halt.

IHK-MAGAZIN: Beim Thema Nach-
haltigkeit spielt die Zukunftsfihigkeit in
okologischer, 6konomischer und sozialer
Hinsicht eine tragende Rolle. Tduscht der
Eindruck, dass diese Zusammenhdnge erst
in den letzten 10, 20 Jahren in den Vorder-
grund geriickt sind?

PFEIFER: So breit im Vordergrund
stehen sie erst in jiingerer Zeit. Aber na-
tiirlich gibt es auch Architekten, die sich
schon lange mit diesen Themen auseinan-
dersetzen. Man muss auch nicht denken,
dass Architekten bessere Menschen sei-
en. Architektur ist immer Ausdruck von
Gesellschaft und bildet diese im Grun-
de ab. Die Mehrzahl der Architekten be-
findet sich mit ihren Auffassungen in der
Mitte der Gesellschaft. Weil Architekten
aber auch Verdnderer sind, haben sie den
Blick nach vorne gerichtet. Wie weit Ver-
anderung nach vorne gedacht wird und
sich aus dem Kontext der Gesellschaft
16st, ist individuell sehr unterschiedlich.

IHK-MAGAZIN: Es gibt den Begriff von
den zeitgendssischen Wohn- und Arbeitswel-
ten. Was ist das eigentlich?

PFEIFER: Wir leben gliicklicher-
weise in einer freien Wirtschaft, in der
Wohn- und Arbeitswelten einen unter-
schiedlichen Ausdruck finden. Bei Ar-
beitswelten rede ich vom tertidren Sek-
tor, von Biirowelten, und da gibt es
unterschiedliche Antworten und stin-
dig Modernisierungen. Viele Biiros se-
hen gliicklicherweise nicht mehr so aus
wie vor 20, 30 Jahren. Flexibilitdt ist
hier besonders wichtig.

www.duesseldorf.ihk.de
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IHK-MAGAZIN: Nachhaltigkeit kann
sich lohnen. Wo ist das Bewusstsein dafiir
vorhanden und bei wem miissen Sie noch
Uberzeugungsarbeit leisten — bei den Pri-
vaten, der offentlichen Hand oder in der
Wirtschaft?

PFEIFER: Bei mir, denn ich bin nicht
immer tiberzeugt. Wir haben eine neue
Energieeinsparverordnung, die in ihrem
Stufenplan bis 2016 zu ihrer vollen Ent-
faltung kommt. Die wird fiir den Wohn-
bereich vorschreiben, dass der Jahres-
energieverbrauch fiir Heizung von 60
Kilowattstunden pro Quadratmeter auf
45 Kilowattstunden zuriickgeht. 15 Kilo-
wattstunden Gas kosten heute ein Euro.
Das heif3t, Sie werden eine jahrliche Er-
sparnis von einem Euro pro Quadratme-
ter Wohnfldche haben. Jetzt frage ich Sie,
wie viel sind Sie bereit, in einen Neubau
fiir eine Ersparnis von einem Euro pro
Quadratmeter zu investieren? Ich halte
das fiir ein totales Missverhéltnis.

IHK-MAGAZIN: Diisseldorfs Einwoh-
nerzahl wichst kontinuierlich. Der Druck
auf den Wohnungsmarkt nimmt zu. Bei den
Neubauten dffnet sich die Schere zwischen
Angebot und Nachfrage. Was raten Sie der
Politik?

PFEIFER: Diisseldorf hat etwa 350.000
Wohnungen. Die von Oberbiirgermeis-
ter Geisel angepeilte Neubauquote liegt
bei 3.000 Wohnungen. Nehmen wir an,
die wirde erfiillt, was schon schwierig
genug ist. Damit liegt die Neubauquo-
te aber unter einem Prozent. Die Fra-
ge ist also, wie viel Einfluss nehme ich
auf den Wohnungsmarkt bei einer Quo-
te von unter einem Prozent. Das ist denk-
bar gering. Man muss aullerdem akzep-
tieren, dass Neubau teurer als Altbau
ist. Deshalb liegt ein hoher Wert darin,
Altbauten zu schiitzen. Und zwar nicht
nur im denkmalpflegerischen, sondern
auch in einem 6konomischen Verstdnd-
nis, um etwas zu erhalten, was es bereits
gibt: naimlich giinstigen Wohnraum. Das
heiBt auch, dass Sanierung sich begren-
zen muss. Gerade durch zu weitreichen-
de Sanierung verschwindet viel giinsti-
ger Wohnraum.

ihk magazin 08.15
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IHK-MAGAZIN: Deutschland zdihlt je-
des Jahr fast anderthalb Millionen neue
Rentner. Viele davon haben gut verdient,
viele wollen ihre grofien Familiendomizile
in kleinere Immobilien in der Stadt eintau-
schen. Hdlt das Neu- und Ausbautempo in
Diisseldorf mit dem demographischen Wan-
del Schritt?

PFEIFER: Natiirlich halt es nicht
Schritt. Jeder kennt diesen Trend in die
Stadt hinein. Ich finde das auch aus 6ko-
logischen Griinden hervorragend. Wenn
ich tiberlege, wie viel Energie es kostet,
wenn jemand jeden Tag aus seinem hiib-
schen Fachwerkhduschen im Bergischen
Land 50 Kilometer hin und 50 Kilome-
ter zuriick fahrt, dann kann er sein Fach-
werkhaus noch so gut gedimmt haben,
das bewirkt nichts — verglichen mit dem
Energieaufwand fiir die Fahrt, vor allem
mit dem Auto. Die Leute sollen dort woh-
nen, wo sie auch arbeiten.

IHK-MAGAZIN: Industriebrachen ver-
wandeln sich in Wohnquartiere, die Reit-
zensteinkaserne mutiert zur Reihenhaus-
., Gartenstadt”, im ehemaligen Biirokom-
plex von Thyssen-Krupp an der Grafenber-
ger Allee ziehen demndchst Wohn- Mieter
ein. Wo sehen Sie die Grenzen fiir diese Art
Resteverwertung und an welcher Stelle rdt
ein der Nachhaltigkeit verpflichteter Archi-
tekt zum Neubau?

PFEIFER: In den meisten Fallen han-
delt es sich ja um Wiederverwendung von
Grundsticken, nicht von Hausern. Wir
verbrauchen die letzten noch vorhande-
nen Flachen und ein knappes Gut wird
zum teuren Gut. Wir haben uns dar-
an gewohnt, dass die Menschen immer
mehr Raum fiir sich in Anspruch neh-
men. Als ich studierte, lag die Wohnfla-
che pro Bundesbiirger bei ungefiahr 35
Quadratmetern. In Diisseldorf betragt
sie inzwischen rund 50 Quadratmeter.
Das begriindet sich teilweise aus den zu-
rickgegangenen HaushaltsgroBen, weil
wir mehr Single- und Parchenhaushalte
haben. Es begriindet sich aber auch da-
raus, dass man sich groBziigigeres Woh-
nen leisten kann und will. Dieser Effekt
dreht sich im Moment um. Wir merken,

dass bei der Nachfrage der Immobilie-
nentwickler wieder etwas kleinere Woh-
nungen geplant werden. Die stark gestie-
genen Quadratmeterpreise lassen hier die
Nachfrage zunehmen. Das hat einen her-
vorragenden stadtebaulichen und 6kolo-
gischen Effekt. Die Verdichtung der Stadt
ist ein groBer 6kologischer Wert.

IHK-MAGAZIN: Wie wohnen Sie?

PFEIFER: Ich wohne fiir einen Archi-
tekten atypisch, ndmlich in einem inzwi-
schen 20 Jahre alten Neubau mit neun an-
deren Familien in einer Wohngruppe. Das
ist eine moderne und 6kologische Wohn-
form und ein schénes Zusammenleben.
Am Anfang hatten wir 24 Kinder. Die
heute erwachsenen Kinder erzdhlen von
ihrer traumhaften Kindheit. Sie sagen,
wir hitten gelebt wie in Bullerbii, besser
als dort, denn wir hatten Strallenbahn-
anschluss in die Diisseldorfer Altstadt.

IHK-MAGAZIN: Herr Pfeiffer, wir dan-
ken Ihnen fiir dieses Gesprdch.

MATTHIAS ROSCHER

ist freier Journalist und PR-
Berater in Diisseldorf, un-

" ter anderem schreibt er fiir die
Welt am Sonntag. Zuvor war
er mehr als 40 Jahre lang in
verschiedenen Funktionen Re-
dakteur der Rheinischen Post.

www.duesseldorf.ihk.de
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Projekt: ,,It's Oberbilk*
Auf dem ehemaligen Geldnde von
Autohdusern entstand eine neue
Wohnqualitdt mit 8.300 Quadrat-
metern Wohnflache, Wasserflache
und autofreiem Boulevard.

Bauherr: Gentes Baumanagement
GmbH, Disseldorf

Architekten: Jorg Toepel, Gentes Plan
Bauplanung GmbH, Diisseldorf

Wohnflichen: 82 Wohneinheiten, 64
bis 133 Quadratmeter Wohnfldache

1 Realisierung: 2003 fertiggestellt

T

SFur Tatjana Filges war ihr neues Zuhause
im ,,It's Oberbilk® Liebe auf den ersten Blick.

www.duesseldorf.ihk.de ihk magazin 08.15
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Projekt: , Living Central“

Auf dem Geldande des ehemaligen
Postverteilzentrums entstehen bis zu
1.000 Wohnungen, Hotels, Kinderta-
gesstatten und Einzelhandel. ﬁ
Vorhabentriger: Living Central 1 bis 11
GmbH vertreten durch Catella Corpo-
rate Finance GmbH, Diisseldorf
Architekten: Delugan Meissl Associated
Architects; J. Mayer H. und Partner, Ar-
chitekten; Eller+Eller Architekten GmbH
Baupotential: 114.000 Quadratmeter
Bruttogeschossfliche

e AR e 2 ! Realisierung: in Planung

. Alle Visualisierungen sind beispielhafte Ans

Ay
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wohnen

Gartenanlage oder Hochhaus, hochpreisig oder gefor-
dert — die aktuellen Wohnbauprojekte in Diisseldorf
bieten fiir fast jede Nachfrage passende Konzepte.

Text: JURGEN GROSCHE

Diisseldorf erlebt gerade einen beispiello-
sen Boom im Wohnbau. Investoren inte-
ressieren sich aus vielen Griinden fiir die
Stadt. Die Wirtschaft lauft, viele Men-
schen ziehen her. Das Angebot hilt kaum
mit; das Preisniveau ist attraktiv. Die Pro-
jekte verteilen sich iiber das Stadtgebiet;
dabei entstehen tausende neue Wohnungen.
Ein paar Vorhaben im Uberblick.

»Living Central*

Zentraler geht es kaum: Zwischen Capi-
tol-Theater und Hauptbahnhof sollen un-
ter anderem in zwei oder drei Hochhausern
1.100 Wohnungen entstehen. ,,Living Cen-
tral“ nennt sich denn auch das Projekt, das
trotz der Lage in der Stadtmitte bezahlba-
ren Wohnraum bieten soll. ,,Wir bauen fir
den Mittelstand®, erklart Klaus Franken,

THE BUSINESS LAB

Geschiftsfithrer des Immobilienunter-
nehmens Catella Corporate Finance. Al-
so mittleres Mietpreissegment statt Lu-
xuswohnungen. Dabei geht es nicht um
Altruismus: Die Gesellschaft spricht vor
allem institutionelle Investoren an. Versi-
cherer oder Pensionskassen suchen derzeit
angesichts der niedrigen Zinsen Alterna-
tiven, die stetige Ertriage erwirtschaften.
Immobilien sind da gefragt, aber die Er-
tragsziele seien bei einem zu hohen Mietni-
veau gefahrdet, ist Franken tiberzeugt. Die
Mieter ziehen dann zu schnell wieder aus,
wenn sie etwas Gilinstigeres finden. ,,\Wir
mochten aber keine hohe Fluktuation pro-
duzieren, sondern langfristig stabile Miet-
ertriage generieren”, sagt der Geschafts-
fiithrer. Nach seiner Beobachtung ist dies
den institutionellen Investoren wichtiger
als hohe Renditen.

Mittleres Segment — das heiB3t aber
auch, dass die Wohnqualitdt stimmen

LIFE SCIENCE CENTER wwWw.lsc-dus.de

® DUSSELDORF

lhr Standort
in Dusseldorf!

Universititsnihe —

Life Science Center Diisseldorf | Merc
Fon.: +49 (0) 211 60 22 46 - 10 | Fax

www.duesseldorf.ihk.de

ingerplatz 1a | 40225 Disseldorf | lhr A
49 (0) 211 60 22 46 - 20 | E-Mail: he
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soll. Auf dem 38.000 Quadratmeter gro-
Ben Geldande des ehemaligen Postverteil-
zentrums soll ein ,,Stadtquartier” entste-
hen, zu dem auch Kindertagesstatten und
Einzelhandel fiir die Nahversorgung ge-
horen. Auch ein Hotel ist geplant. Insge-
samt stehen 114.000 Quadratmeter Brut-
togeschossfliche zur Verfiigung. ,,Die
Wohnungen werden einen hohen Nutz-
wert haben®, verspricht Franken. So
wiirden in den Zwei- bis Dreizimmer-
wohnungen die Badezimmer etwas klei-
ner ausfallen, dafiir wiirde es Géaste-WCs
geben. Car- und Bike-Sharing-Angebote
sind geplant, ebenso eine grof3e Tiefga-
rage, wobei viele Mieter bei der Lage gar
kein Auto bendtigen.

Entsprechend dem Diisseldorfer Hand-
lungskonzept Wohnen werden 20 Prozent
geforderte Wohnungen entstehen und
weitere 20 Prozent mit einem Mietpreis-
deckel versehen. Das Projekt spricht ver-
schiedene Zielgruppen an, Singles ebenso
wie Familien. Es soll eine ,,urbane Mi-
schung® entstehen. ,,Die Wohnungsge-
meinschaft wird sich aus verschiedenen
Generationen und Einkommensklassen
zusammensetzen®, sagt Franken.

Das Investitionsvolumen betrigt fast
400 Millionen Euro; das Projekt soll
nicht in mehreren Bauabschnitten, son-
dern ,,aus einem Guss® realisiert wer-
den. ,Wir hoffen, dass es nun ziligig mit
dem Planungsrecht vorangeht®, sagt der
Geschiftsfiihrer. Die Wohnungen sollen
2017/2018 fertig werden.

" Netzwerke

™~ Labore

Tieféarage

>chpartner: Dr. Thomas Heck

ihk magazin 08.15
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»Karolinger Hofe"

Bilk zahlt zu den beliebtesten Stadt-
teilen in Diisseldorf. Einst industriell ge-
pragt, zogen spater Studenten in das da-
mals giinstige Quartier. Mit ihnen kamen
Kneipen und Kinstler; Bilk entwickel-
te sich zum In-Viertel, das an Attraktivi-
tat weiter gewinnt. ,,Bilk ist der bevolke-
rungsreichste Stadtteil, liegt nah an der
Innenstadt, ist griin und von der Infra-
struktur her hervorragend angebunden®,
beschreibt Thomas Trendelkamp, Pro-
jektentwickler bei der Gesellschaft BPD
Immobilienentwicklung, die Vorziige.
Und: ,,Mit dem Projekt ,Bilk on Top® ha-
ben wir in den letzten Jahren 144 Woh-
nungen geschaffen und glauben auch wei-
terhin an diesen mittlerweile sehr guten
Wohnstandort.“

Alles Grunde, die die Gesellschaft
BPD ermutigen, dort ein groles Wohn-
projekt zu verwirklichen. Auf dem Ge-
lande des ehemaligen Autohauses Be-
cker zwischen Suitbertus-, Merowinger-,
Karolinger- und Brunnenstralle will die
Gesellschaft die ,,Karolinger Hofe* bau-
en. Sie sollen auch gehobenen Ansprii-
chen geniigen. Das Quartier liegt direkt
an der Diissel und im Griinen — mitten
in der Stadt durchaus ein Luxus. ,,Ei-
ne moderne Architektur, verbunden mit
praktischen Grundrissen, ein gepflegtes
Umfeld und die hervorragende Nahver-
sorgung, etwa an der Brunnenstral3e oder
den ,Diisseldorf Arcaden’, sprechen fir
den Standort®, wirbt Trendelkamp fiir
das Projekt. In drei Bauabschnitten wer-
den rund 340 Wohnungen und circa 1.500
Quadratmeter Gewerbefliche entstehen.
Geplant sind Wohnungen mit ein bis fiinf
Zimmern von rund 35 bis 150 Quadrat-
metern. ,,Mit den geplanten Wohnungs-
groBBen werden alle Nutzergruppen von
Singles bis Familien angesprochen®, er-
lautert der Projektentwickler das Vor-
haben. Die Wohnungen sind im mittle-
ren bis gehobenen Segment angesiedelt.
Etwa 20 Wohnungen werden 6ffentlich
gefordert.

Das Investitionsvolumen belduft sich
auf rund 110 Millionen Euro. ,,BPD wird

ihk magazin 08.15

das gesamte Vorhaben als Projektent-
wickler realisieren®, sagt Trendelkamp.
Zunachst baut die Gesellschaft im ersten
Bauabschnitt rund 100 Mietwohnungen;
weitere 1.500 Quadratmeter sind fir Ge-
werbe vorgesehen. Dieser Abschnitt soll
dann an einen Globalinvestor verdauBert
werden. Im zweiten und dritten Bauab-
schnitte sollen dann rund 240 Eigentums-
wohnungen gebaut und an Eigennutzer
verkauft werden. ,,Es wird nicht das letz-
te Wohnbauprojekt der BPD in Bilk sein®,
sagt Trendelkamp. ,,Weitere 300 Wohn-
einheiten sind bereits in Planung.”

»Glasmacherviertel”

Um 1900 war die Gerresheimer Glas-
hiitte der groBte Flaschenproduzent
der Welt; das Unternehmen beschaftig-
te mehr als 8.000 Mitarbeiter. Heute sol-
len auf dem Geldnde im Osten der Stadt
Wohnungen entstehen. Mit dem Namen
des Projektes kniipft das Immobilienun-
ternehmen Patrizia an die industrielle
Vergangenheit an. Das ,,Glasmachervier-
tel”“ umfasst 200.000 Quadratmeter des
ehemaligen Glashiittengelandes. Weitere
100.000 Quadratmeter im Westen geho-
ren noch der Stadt Diisseldorf. ,,Wir wol-
len ein familienfreundliches Stadtviertel
schaffen®, gibt Projektleiterin Gudrun
Piesczek als Ziel vor. Mindestens zwei
Kindertagesstitten sind geplant, aulBer-
dem Frei- und Griinflichen. Nach dem
bislang giiltigen Masterplan fiir das Vier-
tel, auf den sich Patrizia und die Stadt-
verwaltung geeinigt haben, werden rund
1.400 Wohneinheiten errichtet — vorwie-
gend im Geschossbau, aber es soll auch
rund 80 Einfamilienhduser geben — eine
Raritét in Diisseldorf. Gemall dem Hand-
lungskonzept Wohnen der Stadt sind
auch im Glasmacherviertel nach derzei-
tigem Stand sowohl geforderte als auch
preisgedampfte Wohnungen vorgesehen.
Familien sollen ebenso wie Singles ange-
sprochen werden und alle Generationen
vertreten sein.

Wann es soweit sein wird, ist allerdings
offen. Zum einen muss zunachst der Bo-
den der Industriebrache sehr aufwindig

Wo bald Tausende wohnen

saniert werden. Wahrend die Arbeiten
dafiir bereits seit einem Jahr in vollem
Gang sind, gibt es an anderer Stelle Ver-
zogerungen. Die Stadt will die Verkehrs-
planung rund um das ,,Glasmachervier-
tel” noch einmal neu gestalten. Das hat
der Stadtrat kiirzlich beschlossen. Bei
Patrizia ist man dariiber nicht gliick-
lich: ,,Der jetzt vorgelegte Beschluss ent-
halt so viele Anderungen, dass die Stra-
Benplanung komplett neu aufgelegt und
das Baurechtsverfahren eigentlich ge-
stoppt werden miisste. Wir sind mit der
Sanierung des Gelandes fast fertig, konn-
ten bald beginnen. Aber jetzt rechne ich
mit einer weiteren Verzogerung von bis
zu zwei Jahren®, sagte Gudrun Piesczek
nach der Rathaussitzung.

»upper Nord Tower*

Im Norden wird der Arag-Biiroturm
bald nicht mehr allein dastehen. Die
Berliner CG Unternehmens-Gruppe will
dort am Morsenbroicher Ei ebenfalls ein
Hochhaus errichten. Es soll aber Wohn-
zwecken dienen. Geplant sind in einem
120 Meter hohen Gebaude rund 430 Woh-
nungen mit insgesamt knapp 23.500 Qua-
dratmetern Wohnflache; zusatzlich will
CG auf dem 5.000 Quadratmeter grolen
Grundstiick auch ein Hotel bauen. Die
Gesellschaft kalkuliert fiir das Wohn-
hochhaus mit einem Investitionsvolumen
von 140 Millionen Euro und furs Hotel,
das 112 Zimmer bekommen soll, mit 14
Millionen Euro. Zudem sind auch Gewer-
beflichen vorgesehen. Dieses Projekt ist
in mehrfacher Hinsicht einzigartig. Zum
einen erhalt Diisseldorf mit dem 36-ge-
schossigen Bau schon rein optisch eine
neue Landmarke fiir seine Skyline. Hoch
hinaus, das gehort zum Konzept von ins-
gesamt sechs Projekten in Deutschland,
die die bundesweit tatige Unternehmens-
Gruppe unter dem Marketingnamen Vau-
Vau (fir ,,Vertical Village*) umsetzt. An
anderen Standorten werden ungenutzte
Hochhauser in Wohngebaude umgewan-
delt. Das Konzept féllt aber vor allem
mit seiner Ausrichtung auf. Die Wohnun-
gen werden als Apartments mit Flachen

www.duesseldorf.ihk.de
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Projekt: ,,Upper Nord Tower*

Im 120 Meter hohen Neubau sollen
in 36 Geschossen circa 434 Wohn-
einheiten mit dem Wohnkonzept
sVertical Village” entstehen.

Bauherr: CG Immobilien Gruppe 3
GmbH & Co. KG, Berlin a5
schaft von Architekten mbH, Berlin i ‘

Wohnflichen: 23.500 Quadratmeter 4

Gewerbeflichen: 2.800 Quadratmeter [ 4

k. Realisierung: in Planung

ihk magazin 08.15
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GERRESHEM

Projekt: ,,Glasmacherviertel*
Das Geldnde der Glashiitte Gerres-
heim soll Platz bieten fiir circa 1.400
Wohneinheiten, vom bezahlbaren
Wohnraum bis zu hochwertigen
Investitionsobjekten.

Projektentwickler: Patrizia Deutschland
GmbH, Augsburg

Realisierung: 2017 /2018

ihk magazin 08.15
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zwischen 40 und 60 Quadratmetern ge-
plant, die — auBer in den fiinf Stockwer-
ken fiir preisgedampftes Wohnen — teil-
mobliert sind. Dazu gehdren zum Beispiel
die Kiiche oder eine Mobel-Trennwand
zwischen Wohn- und Schlafbereich. Die
Mieter konnen ansonsten eigene Mobel
mitbringen oder welche beim Anbieter
mieten.

,»Bei der Konzeption von VauVau haben
wir uns an den Lebensaspekten der Jun-
gen, Urbanen und Kreativen orientiert®,
erklart Christoph Groner, geschaftsfiih-
render Gesellschafter der CG Immobi-
lien-Gruppe. Manager auf Durchreise,
Neu-Diusseldorfer, die die Stadt erst noch
erkunden wollen, Menschen mit zweitem
Wohnsitz in der Stadt — sie alle zdhlen zur
Zielgruppe, die aber insgesamt einen ,,gu-
ten Mix quer durch die Bevolkerung* dar-
stellen soll, so Groner. So sind durchaus
auch Senioren angesprochen.

»Das Lebenskonzept libertragt die Vor-
teile einer Dorfgemeinschaft in die Ver-
tikale und bietet durch Zusatzleistungen
in den angegliederten Nutzungsbereichen
dem Mieter eine Losung fiir Leben, Ar-
beiten, Versorgen und Entspannen un-
ter einem Dach®, sagt der Geschéaftsfiih-
rer. Deshalb sind auch ein Fitnessstudio,
Gastronomieangebote und ein Automiet-
service geplant. Das Highlight diirf-
te aber auch bei vielen anderen Diissel-
dorfern auf groBes Interesse stoBen: In
der obersten Etage wollen die Projekt-
entwickler eine spektakulare Skylounge
einrichten. Wann soll es losgehen? ,,Vier
Wochen nach Erteilung der Baugeneh-
migung®, fasst Groner lapidar die Start-
bereitschaft der Immobilien-Gruppe zu-
sammen. Das Geldnde wurde bislang als
Gewerbefliche genutzt und muss noch
umgewandelt werden. ,,Wir sind zuver-
sichtlich, dass wir im Mérz oder April mit
dem Bau beginnen kdnnen®, sagt Groner.

»Heinrich-Heine-Géarten*

Im Westen der Stadt baut die Gesell-
schaft Frankonia Eurobau an der Han-
saallee gerade den zweiten Abschnitt der
,Heinrich-Heine-Gérten®. In Diisseldorf

www.duesseldorf.ihk.de
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pragt die Firma aus Nettetal an vielen
Stellen das Stadtbild: In der Altstadt er-
richtet sie zurzeit auf dem Gelande des
fritheren Landgerichts das ,,Andreas
Quartier”. Im Medienhafen will Fran-
konia unter dem Namen Konigskin-
der Wohntlirme bauen. Auch das Biiro-
haus Sign im Hafen haben die Nettetaler
entwickelt.

Wie die Neubauten der ,,Heinrich-Hei-
ne-Gérten® aussehen werden, kann man
am ersten bereits fertiggestellten Ab-
schnitt erkennen. Das neue Quartier in
Heerdt schlieB3t direkt an Oberkassel an
und zahlt zu den Anlagen im gehobenen
Segment. Die Gebdude sind als Stadtvil-
len mit klassizistisch anmutenden Fassa-
den versehen. Auf das Gelande kommt
man durch einen groBen Torbogen und
sieht zuerst einmal eine Griinanlage mit

Creditreform Dusseldorf | Tel. (0211) 16 71-155
www.creditreform-duesseldorf.de

Brunnen und Bdumen. Es gibt einen
Concierge-Dienst, der Handwerker und
Putzdienste organisiert oder Pakete an-
nimmt. Eine Kindertagesstétte ist ge-
plant. Ahnlich soll auch der zweite Bau-
abschnitt aussehen; aus beiden Teilen
des Quartiers solle ein Ganzes werden,
teilt Frankonia mit. Das zeigt auch die
Anordnung der Teile: Herzstiick ist der
sogenannte Loreleypark. Er befindet sich
am Ende des ersten Abschnitts; symme-
trisch setzt der zweite Teil die Baumal-
lee-Achse fort.

211 Wohneinheiten befinden sich der-
zeit im Bau; sie sollen Ende 2015 fertig-
gestellt werden. Dann sind insgesamt 375
Wohneinheiten fiir rund 160 Millionen
Euro entstanden. Nach Angaben der Ge-
sellschaft waren bei Beginn der Bauarbei-
ten im zweiten Abschnitt rund 80 Prozent

der Wohnungen des ersten Abschnittes
bereits verkauft. Das Angebot reicht in
beiden Teilen von Zwei-Zimmer- bis zu
Penthouse-Wohnungen.

JURGEN GROSCHE
geboren 1960, machte sich
nach Stationen bei der Rhei-

- nischen Post und der Verlags-
gruppe Handelsblatt 2003
selbstindig. Heute arbeitet er
als freier Autor etwa fiir das
THK-Magazin und die oben
genannten Medien.

Gemeinsam
grenzenlos
erfolgreich

KR

Creditreform
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Ich war mal ein
Guterbahnhof

Leben, wo friither gearbeitet wurde, Urbanitit an
ungewohnten Orten schaffen — das ist in einer
Stadt wie Diisseldorf mit ithren raren Flachen fiir
Neubaugebiete ein Trend der Zukunft.

Text: UTE RASCH

Es war Liebe auf den ersten Blick. Tatja-
na Filges erinnert sich genau an diesen Mo-
ment, als sie am Fenster im ersten Stock
ihres neues Zuhauses im ,,It’s Oberbilk*
stand, nur ein paar Meter vom Verkehrs-
getose der Kruppstrafie entfernt, und Pap-
pelrauschen und Vogelgesang horte. Sonst
nichts. Auch davon, dass hier mal mit Autos
gehandelt wurde, war nichts mehr zu spiiren.
Leben, wo frither gearbeitet wurde, Urba-
nitit an ungewohnten Orten schaffen — das
ist in einer Stadt wie Diisseldorf mit ihren
raren Flachen fiir Neubaugebiete ein Trend
der Zukunft. Wohnviertel entstehen da, wo
frither Giiterziige rollten, wo Gerichte iiber
das Schicksal von Menschen entschieden.
Und wo ein Konzern wie Thyssen seinen in-
ternationalen Handel abwickelte.

»Living Circle”

Es stehen nur noch die Aulenmauern, der
Restist Vergangenheit. An der Grafenberger
Alleebekommtzurzeit dasehemalige Thyssen
Trade Center ein vollig neues Innenleben und
einen neuen Namen: ,,Living Circle®. ,,Das
ist wohl das groBte Projekt in Deutschland,
bei dem Biiros in Wohnungen umgewan-
delt werden®, sagt Gregor Bonin, Diisseldor-
fer Planungsdezernent. Er hat sich vehement
eingesetzt fiir diesen Wandel, seine Idee war
es, nicht einfach abzureiflen und neu zu bau-
en, sondern die ,,interessanten Strukturen der
halbrunden Gebaudekomplexe zu nutzen als
Basis einer anderen Art Architektur®.
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Allerdings braucht man, um einen sol-
chen Plan zu verwirklichen, die richtigen
Partner. Die fand die Stadt in der schwe-
dischen Investorengruppe Catella Cor-
porate Finance GmbH, die das ehema-
lige Handelshaus praktisch bis auf den
Rohbau entkernen lie3 und nun 360 Miet-
wohnungen errichtet. Geplante Investiti-
on: 100 Millionen Euro. ,,Durch den Ab-
riss von Gebaudeteilen haben wir mehr
Flache gewonnen, dadurch entstehen at-
traktive Innenhofe mit Garten fir die
Erdgeschosswohnungen und Kinderspiel-
flaichen®, erldutert Catella-Geschaftsfiih-
rer Peter Franken. Zu attraktiven Prei-
sen: 20 Prozent der Wohnungen werden
zu Sozialmieten angeboten, weitere 20
Prozent zu einem Preis von 8,50 Euro
pro Quadratmeter. Bonin: ,,Bezahlbarer
Wohnraum, das ist es, was wir dringend
brauchen.”

Als kiinftige Mieter stellt sich Peter
Franken Menschen mit mittlerem Ein-
kommen vor, ,,die weder Luxuswoh-
nungen brauchen noch vom geférder-
ten Wohnungsbau profitieren®. Und fir
die die klassische zweieinhalb Zimmer-
Wohnung mit Kiiche, Diele, Bad passé
ist. Fiir diese Zielgruppe entstehen nun
vor allem ,, kompakte Wohnungen®, die
fiir Singles geeignet sind, aber auch jun-
gen Paaren ausreichend Platz bieten.
Wohnen mit Zukunft — das heilit auch
weniger Stellpldtze fiir Autos, stattdes-
sen wird eine eigene Carsharing-Stati-
on geplant und eine Stromtankstelle fiir
Elektroautos.

Ich war mal ein Giterbahnhof

»Andreas Quartier”

Baustellenwechsel ins Herz der Altstadt:
Von der rosa Fassade des ehemaligen
Klosters an der Ratinger Stral3e ldcheln
Angela Merkel und Napoleon auf die Bier-
trinker der Terrassenlokale — eine Aktion
des Kiinstlers H.A. Schult. Wenn die ers-
ten Bewohner einziehen werden, sind die
Fotos in den Fenstern der alten Fassade,
Teil des neuen ,,Andreas Quartiers®, ver-
schwunden. Die Biertrinker nicht. ,,Kein
Problem* sieht in dieser direkten Nach-
barschaft Alexander Kaminski von der
Immobiliengesellschaft Frankonia, Pro-
jektentwickler des Gesamtkomplexes, zu
dem auch das ehemalige Amtsgericht an
der MiihlenstraBe gehort. 90 Prozent der
Kaufer kimen aus Diisseldorf und Um-
gebung, jeder wisse, dass draullen vor der
Haustiir die Altstadt ist. Dann fiihrt er in
einen groBziigigen Innenhof, fast so grof3
wie ein Ful3ballfeld, in dem sich bald kom-
fortable Wohnungen zu einer Wasserfla-
che 6ffnen werden — und schon ist von der
Turbulenz der Ausgehmeile nichts mehr zu
horen. Kaminski: ,,Aber selbst die Erdge-
schosswohnungen an der Ratinger Stra-
Be sind alle verkauft.“ Insgesamt haben
50 Prozent der Gesamtfliche einen Eigen-
tiimer gefunden — bei Quadratmeterprei-
sen zwischen 5.000 und 13.500 Euro (fir
die Penthauser). Mit einem moglichen Be-
treiber des geplanten Boarding-Hauses fiir
Gaiste, die langer als ein paar Hotelndchte
bleiben, werde soeben verhandelt.

Wenn Ende des Jahres die ersten Eigen-
timer einziehen, kénnen sie einen Con-
cierge-Dienst ebenso selbstverstiandlich
erwarten wie einen Hundewaschplatz im
Keller, eingerichtet wie ein komfortables
Badezimmer. 1.000 Menschen sollen bald
im ,,Andreas Quartier” leben, weitere 700
arbeiten. Knapp ein Drittel der Gesamt-
fliche von 64.000 Quadratmetern werden
gewerblich genutzt, vor allem hinter der
Sdulenfassade des denkmalgeschiitzten
Gerichtsgebaudes werden sich Biiros und
Arztpraxen etablieren, dazu Gastronomie.
So lasst sich spatestens im nidchsten Som-
mer abends ein Glas Wein unter den Bli-
cken von Justitia (auller Amt) genief3en.

www.duesseldorf.ihk.de
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Copyright: FRANKONIA EUROBAU
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Projekt: ,,Andreas Quartier”
Hinter der denkmalgeschiitzten
Fassade des ehemaligen Amts- und
Landgerichtes entsteht ein Quartier
mit Eigentumswohnungen, ein Boar-
dinghouse sowie Biiro- und Gastro-
nomieflachen.

Bauherr: Frankonia Eurobau Andreas-
quartier GmbH, Nettetal

Architekten: SOP/RKW Architekten,
Diisseldorf

Gesamtfliche: 18.220 Quadratmeter

Realisierung: im Bau, Gesamtfertig-
stellung Mitte 2016
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; DUSSELTSL

PEMPEL I

Projekt: ,Les Halles"
Auf dem Geldnde des ehemaligen
Gliterbahnhofs Pempelfort entstan-
§ den rund 450 Wohneinheiten.
Bauherr und Vertrieb: Interboden
Innovative Lebenswelten GmbH &
Co. KG, Ratingen
Architekten: Dr. Reiner Gotzen Creatives
Planen GmbH; Professor Ursula Ringle-
ben und Mark Langenbahn Architekten;
Atelier Fritschi und Stahl; J6rg Toepel
Architekt; Klaus Theo Brenner Stadtar-
chitektur; Astoc Architects and Planners
esamtwohnfliche: 8.500 Quadratmeter
Realisierung: 2007 - 20009 fertiggestellt
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»Quartier Central”

Welche Zukunft in einer 6den Indus-
triebrache stecken kann, das ldsst sich ein-
drucksvoll auf dem Geldnde des alten De-
rendorfer Giiterbahnhofs erkennen. Was
Reiner Gotzen, Architekt und Griinder
des Bautrager-Unternehmens Interboden
vor zehn Jahren bewogen hat, diesen al-
ten Grund von 100.000 Quadratmetern
zu kaufen, das weil} er heute auch nicht
mehr so genau. ,,Alle haben mich fiir be-
kloppt erklart®, meint er lachend, ,,ich
selbst auch.“ Aber er hat wohl das Po-
tenzial dieses Ortes, den die Diisseldorfer
zuletzt vor allem wegen des Flohmarktes
und des Bistros ,,Les Halles* schitzten,
frith erkannt. Die zentrale Lage, die Mog-
lichkeit, Fassaden in der Lange von 1.500
Metern zu gestalten — und einen Park zu
pflanzen.

Jetzt sitzt Reiner Gotzen in einem ele-
ganten Salon mit brombeerlila Sofas und
blickt zuriick. Wie sein Team gemein-
sam mit vier weiteren Architektenbiiros
das neue ,,Quartier Central“ geplant hat,
wie die ersten 430 Wohnungen in Eigen-
regie gebaut wurden, und jetzt im letz-
ten von fiinf Bauabschnitten noch mal
900 Wohnungen (,,Le Flair®) in Koope-
ration mit dem Unternehmen Hochtief

www.duesseldorf.ihk.de

entstehen. ,,Eine neue Lebenswelt zu
schaffen®, dass sei schon eine gro3e He-
rausforderung gewesen, meint Reiner
Gotzen. ,,Wir haben die Arbeit der un-
terschiedlichen Teams koordiniert®, die
bunte Vielfalt (manche der Hauser fal-
len durch elegante Sduleneingdnge auf),
die dabei entstanden ist, sei absolut er-
wiinscht gewesen.

Der Salon, Ort seines Riickblicks, ge-
hort zum Herzstiick von ,,Le Flair®. An
diesem zentralen Punkt bekommen die
Bewohner, was das Leben leichter macht:
Hier werden ihre Packchen deponiert (bis
zu 150 Stiick jeden Tag), schmutzige Wé-
sche abgegeben und sauber wieder abge-
holt (allein 2.000 Hemden im Monat), hier
werden Handwerker, Reinigungsdienst
oder Urlaubs-Service organisiert. Im li-
la Salon lassen sich Biicher ausleihen und
Nachmittage verplaudern, auch wenn
man Freunde erwartet. Mochte der Be-
such langer als einen Nachmittag bleiben,
stehen Giéste-Appartements zur Verfii-
gung. Das alles gehort neben zwei Krab-
belgruppen und einer stadtischen Kita
zu den Annehmlichkeiten dieses neuen
Quartiers. Mittlerweile hat auch ein fei-
nes Restaurant eroffnet, das seine Giste
mit geeister Erbsensuppe und Island-Ka-
beljau verwohnt.

35

»Die Wilde 13“

Aber es sind nicht nur die spektakula-
ren GroBprojekte, die auf historischem
Boden entstehen. Wer auf der Siegburger
StraBe Richtung Wersten fahrt, bemerkt
vielleicht ein altes StraBBenbahndepot der
Rheinbahn: riesige Stahltore, schwung-
volle Stahlkonstruktionen, 14 Schienen-
paare im Kopfsteinpflaster — das verlegt
wurde nach den strengen Auflagen des
Denkmalschutzes. Nur wer genau hin-
sieht, entdeckt neues Leben im alten De-
pot, denn in die ehemaligen Hallen wur-
den 78 Eigentumswohnungen gebaut.

Der Reiz dieses Ortes offenbarte sich
2007 auch den zahlreichen Interessen-
ten: Innerhalb von sechs Wochen war die
,Wilde 13 so der Name der Siedlung,
ausverkauft. ,Man hitte jede Wohnung
auch mehrfach verduBBern konnen®, erin-
nern sich Andrea und Peter Gillrath, die
damals zu den ersten gehorten, die einen
Kaufvertrag unterschrieben. Und wie lebt
es sich in einem Denkmal, in dem selbst
die Offnungen der alten AuBenfenster er-
halten blieben und nun dem Fernblick
einen Rahmen geben? ,,Das hat grof3en
Charme*, meint das Paar, das seine Kii-
che genau dort eingerichtet hat, wo einst
die StraBlenbahnen gesdubert wurden. An

UNSERE VERLAGSVEROFFENTLICHUNG '15
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Sonnentagen sorgen nun die alten Stahl-
trager fir reizvolle Licht- und Schatten-
spiele auf den neuen Hausfassaden, dann
sei die Atmosphére einmalig. ,,Und erst
die Lage®, schwiarmt Peter Gillrath. Nur
ein paar Schritte zum Siidpark, schnelle
Anbindung zur Autobahn, schnell mit der
Rheinbahn in der Stadt — auch wenn die
,.Wilde 13%, wie die Diisseldorfer liebevoll
die letzte Bahn aus dem Depot nannten,
langst ausgedient hat.

»Salzmannbau“:
Leben in der Fabrik

Im benachbarten Stadtteil Bilk hat ein
anderes Baudenkmal vor einigen Jahren
den Biirgerwillen mobilisiert. Denn eigent-
lich sollte der ,,Salzmannbau® (benannt
nach seinem Architekten), bis Mitte der
1980er Jahre Domizil der Jagenbergwer-
ke, fiir alles Mogliche genutzt werden, nur
nicht fiir Wohnungen. Der Verein ,,Leben
in der Fabrik* erkdmpfte schlieBlich, dass
preiswerter Wohnraum in dem Architek-
tur-Juwel aus dem Jahre 1904 entstand —
auch fiir Studenten und Kiinstler.

Bl W&
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Zu ihnen zéhlt die Malerin Dorothea Gel-
ker, damals Mitglied der streitbaren Grup-
pe, heute Bewohnerin eines der groBziigigen
Ateliers, wo sie ihre groBformatigen New
Yorker Stadtlandschaften malt. ,,Es ist ein
groBes Gliick, hier zu arbeiten und zu leben,
fiir Kiinstler gibt es ja kaum etwas Bezahl-
bares.”“ Will sie eine Pause von ihrer ,.ein-
samen Arbeit“ machen, geht sie ins Café
Mautz in einem der Innenhofe, dessen grie-
chischer Wirt vom Friihstiick bis zum spa-
ten Drink Rundumversorgung bietet. Oder
gleich in die ,,Alte Schmiede®, wo Diissel-
dorfs Jazz-Szene fiir den guten Ton sorgt.

Bis das alles moglich war, vergingen
zehn Jahre Planungs- und Bauzeit. 1994
zogen die ersten Mieter hinter die denk-
malgeschiitzten Jugendstilfassaden mit
ihren weil} lasierten Kacheln. Zu die-
sem Zeitpunkt hatte langst die Landes-
entwicklungsgesellschaft den Gesamt-
komplex tibernommen. Sie schuf auch
Platz fiir das Biirgerhaus Bilk, das sich
zu einem der beliebtesten Treffpunkte im
Stadtteil entwickelte — mit iiber 50.000
Besuchern im Jahr, die hier Kinderklei-
dung tauschen und Tango tanzen.

u
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»It’s Oberbilk*

Zurick nach Oberbilk: ,,Dieser Stadt-
teil ist ein Trendviertel, das sich vom In-
dustriestandort zum Dienstleistungs-
zentrum entwickelt hat. Hier lassen sich
neue Wohnformen entwickeln®, Hans Bu-
row, Geschéftsfithrer der Gentes Wohnen
GmbH, glaubte an diesen Satz schon vor
etlichen Jahren. Als sein Unternehmen
im Jahr 2000 mitten im Viertel zwischen
Krupp-, Linien- und Ellerstraf3e ein 11.000
Quadratmeter groBes Areal erwerben
konnte, auf dem einst Mercedes Briigge-
mann und spater BMW Autos verkauften,
,griffen wir sofort zu.“ Realisiert wurde
das Pilotprojekt ,,It’s Oberbilk*, das seine
Bewohner heute ,,wie eine Insel” empfin-
den. Und tatsachlich: Nahern sich Besu-
cher dem Komplex von der Linienstralle,
iiberqueren sie auf einem diskreten Steg
einen kleinen See. Auf den Terrassen an
seinen Ufern sitzen Bewohner unmittel-
bar liber dem Wasser — der erste Eindruck:
Das konnte auch eine Feriensiedlung sein.
Riickgrat des Quartiers ist ein 120 Meter
langer Boulevard mit Boule-Platz, der sich
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Projekt: ,,Living Circle”
Umwandlung der Biiros des ehemaligen
Thyssen Trade Centers in Wohnungen
Bauherr: Bauwert CA Grafenberger
Allee GmbH
Projektentwickler: Joint-Venture
aus Bauwert Investment Group und
Catella Corporate Finance GmbH
Architekten: Konrath und Wennemar
Architekten Ingenieure
Wohnfldchen: 340 Wohnungen mit
insgesamt 32.000 Quadratmetern 2
Realusnerung' Fertlgstellung Mitte 2016
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zu drei Hofen 6ffnet. In jedem gedeiht ei-
ne Bambus-Insel. Die insgesamt 82 Wohn-
einheiten spiegeln Vielfalt: Sie entstanden
nach 13 verschiedenen Grundrissen plus
etlichen Variationen. Tatjana Filges wohnt
mit ithrer Familie am Boulevard, in einem
Haus von 114 Quadratmetern Wohnflache,
geschickt auf drei Ebenen verteilt, davor
ein gepflasterter Hof, in dem das Griin wu-
chert. ,,Unter unseren Hausern ist eine gro-
Be Tiefgarage®, erldutert sie das Prinzip,
ihren Stellplatz erreicht sie durch ein eige-
nes Treppenhaus. Dadurch ist ,,It’s Ober-
bilk*“ komplett autofrei und ihre Téchter
konnen — wie alle Kinder der Siedlung —
ungefahrdet vor der Haustiir spielen.

»aartenstadt
Reitzenstein“

Dass sie dieses Idyll nun doch bald ver-
lasst, hat einen einfachen Grund: ,,Fiir
zwel heranwachsende Kinder ist das
Haus zu klein geworden.” Fiindig wurde
die Familie in dem GroBprojekt der Stadt,
das ebenfalls auf historischem Grund
wachst: Auf dem Gelande der ehemaligen

www.duesseldorf.ihk.de

Reitzensteinkaserne in Morsenbroich ent-
steht ein vollig neuer Stadtteil — vor allem
fiir junge Familien. In Zahlen: 160.000
Quadratmeter Grund, 60 Prozent davon
Griinflichen. Auf der tibrigen Fldache ent-
stehen 350 Einfamilienhduser und 700
Wohnungen, davon 30 Sozialwohnungen.
Verkaufssumme dieser Immobilien: 370
Millionen Euro. Die ersten Bewohner sind
bereits eingezogen, wenn der letzte Hand-
werker das Areal verlassen hat, werden
iiber 3.000 Menschen in der neuen ,,Gar-
tenstadt Reitzenstein™ leben. Das wird
auch die neue Adresse von Familie Fil-
ges, die hofft, Weihnachten in ihrem neu-
en Haus zu feiern — mit viel Platz, endlich
zwel Kinderzimmern, Garten und Dach-
terrasse. ,,Mein Mann wird zwar seine ge-
liebte Jogging-Strecke im Volksgarten ver-
missen, aber dafiir haben wir kiinftig den
Grafenberger Wald vor der Haustiir.”
Die Vermarktung der ,Gartenstadt®
hat von Beginn an Aengevelt-Immobilien
im Auftrag des niederlandischen Eigen-
tiimers tibernommen. Frage an Lutz Aen-
gevelt: Ist die Umwandlung von ehemali-
gen Industriebrachen oder Biirobauten ein
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Projekt: ,Gartenstadt Reitzenstein*

Auf dem Geldnde einer ehemaligen
Kaserne entstehen circa 350 Ein-
familienhauser, circa 700 Geschoss-
wohnungen, ein Supermarkt und
soziale Einrichtungen.
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Patentrezept gegen den Wohnungsmangel?
,Das ,Living Circle® in Grafenberg ist ei-
nes der wenigen Beispiele, wo es moglich
ist, Buroflichen in Wohnraum umzuwan-
deln.” Meistens aber seien solche Prozes-
se aus technischen und wirtschaftlichen
Griinden kaum moglich. ,,Letztendlich
kann der Wohnungsbedarf in Diisseldorf
nur durch die Umnutzung wirklich groBer
Areale bedient werden.” Vorzeigebeispiele
dafiir seien neben dem ,,Quartier Central®
auf dem Gelande des Derendorfer Giiter-
bahnhofs eben auch die neue ,,Gartenstadt
Reitzenstein®. ,,Alles andere ist ein Trop-
fen auf den heilen Stein.”

UTE RASCH

war viele Jahre als Redakteu-
rin der Neuen Rhein Zeitung
tatig, zuletzt als stellvertreten-
de Leiterin der Diisseldorfer
Stadtredaktion. Heute arbei-
tet sie als freie Autorin. Einer
ihrer Schwerpunkte: gesell-
schaftliche Verdnderungen.
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