Verjungungskur fur einen Oldie

Zur Sanierung eines Wohnhochhaus im Kdélner Speckgdr tel

Fur menschliche Verhéltnisse ist der 15-stockiga dem noch in der Entwicklung befindlichen 3.
Riese ,Zum Renngraben 8“ in Erftstadt-LiblaiKélner Gringdrtel. Viele Bewohner und Eigen-
mit seinen 37 Jahren noch recht jung, als Wohtiimer wohnen schon seit Jahren in diesem
anlage wirkt er mit seinem Charme der siebzig&tadtgebiet von Erftstadt.

Jahre indes schon recht angegraut. Nicht nur der

Zahn der Zeit, auch gednderte Wohnanspruche,

technischer Fortschritt, Investitionsdefizite undllerdings wurden diese Wohnanlagen in den
die Energiekrise haben ihn vorzeitig altern lagtergangenen Jahrzehnten oftmals nur halbherzig
sen. Dieses Schicksal teilt er mit seinem neumodernisiert, wie auch das Wohnhochhaus
zehnstockigen Zwillingsbruder am Liblarer,Zum Renngraben 8. Dies war bedingt durch
Biirgerplatz und wohl so mancher &@hnlicher Arginerseits desinteressierte Verwalter bzw. durch
lage nicht nur in der Peripherie von KéIn; augen Grof3teil der Eigentimer, die nur die not-
einstigen Wohnattraktionen wurden mangelendigsten Reparaturen durchfihren wollten
aktiver Pflege Problemfalle, die jedoch auchder konnten. Jetzt ist man jedoch in eine Phase
und gerade unter den gegenwaértigen Verhaltngingetreten, wo man grundsatzlich entscheiden
sen Potentiale bergen, die eine Renaissarité'ss, wie die Zukunft der Wohnanlage ausse-
auch dieser Riesen in der Ebene siidwestlifign soll.

von Koln in den Bereich des Moglichen riickeftpysprechend der demografischen Entwicklung
lassen, wie hier noch gezeigt werden soll. der Bevélkerung hat sich im Laufe der Zeit auch
die Altersstruktur der Eigentimer und Mieter

verandert. Viele der Eigentimer, die sich die

Wohnungen im Rahmen ihrer Alterssicherung

gekauft haben, um darin zu wohnen oder um sie
zur Aufbesserung ihrer Alterseinkiinfte zu ver-

mieten, sind jetzt im Rentenalter und haben oft
nicht die nétigen Rucklagen, um die notwendi-

gen Sanierungsmalinahmen zu finanzieren.

Das Hochhaus ,Zum
Renngraben 8 domi-
niert mit seinem
~+ gréRBeren Zwilling das
-+, in den fruhen siebziger
= Jahren errichtete

«% Wohngebiet, das mit
R \weiteren 3 elf- Wie sich an zahlreichen Beispielen verfolgen

geschossigen  Hoch-lasst, kann ein solches minimalistisches Erhal-
hausern und 26 tungskonzept schnell zu einem Verfallsprozess
mehrgeschossigenmit sinkenden Mieteinnahmen und Wiederver-

Wohnhausern ca. 700 Wohneinheiten umfagéaufswerten sowie negativen Einfliissen auf die
und damit die gréRte Einwohnerdichte von ErftMieterstruktur flhren, an dessen Ende die
stadt aufweist. Der Bau solcher WohngroRanlginstmals attraktive Wohnanlage zum sozialen
gen war in den 70iger Jahren ein preiswert&rennpunkt mutiert — mit den entsprechenden
Schritt hin zu Wohneigentum auRBerhalb ddBelastungen fur die Kommunen.

Stadt, ohne Aufgabe der geschatzten AnOnynass das friher so geschatzte  stadtisch-
tat grofstadtischen Wohnens. Dabei wurde Weftonyme Wohnen in solchen Anlagen auch eine
auf eine gute Verkehrsanbindung an regionalgnimme Kehrseite haben kann, hat sich in
Grofsraume gelegt. Auch Liblar mit seiner guteBehockierender Weise im Fall des friiheren Ar-
Verkehrsanbindung an Koln (Bahn, Bus uUnejtergeberprasidenten Schleyer gezeigt, der
Autobahn) und Infrastruktur hat sich als €ingach seiner Entfuhrung durch RAF-Terroristen
preisgiinstige Variante des Wohnens auBerhglf Haus . zum Renngraben 8* in einer konspi-
Kolns entwickelt. In landlichem Umfeld und given wohnung gefangen gehalten wurde —
doch verkehrstechnisch gut angebunden, liegt §spemerkt von den Hausbewohnern. Zu den




ideellen Defiziten gesellte sich in der jungererealistischer machen. Im weiteren Verlauf sollen
Vergangenheit ein dramatischer Anstieg dewus den vorliegenden Stegreif-Entwirfen kon-
Strom- und Heizkosten, der energetische Untekrete Konzepte erarbeitet und schrittweise - je
lassungssiinden am Bau immer harter bestraiach Finanzierungsmoglichkeit der Gemein-
Wenn zu all dem auch noch das &uf3ere Erschei schatft —
nungsbild an Attraktivitat verliert, ist es hochste umgesetzt wer-
Zeit gegenzusteuern, soll der Abstieg nicht un- ¥ den.

aufhaltsam erscheinen. V/

_ Ein zweiter
Das hat die Schultheis-Hausverwaltung Brihl fp s Komplex
und eine Gruppe engagierter Wohnungseigen- S = betrifft die
timern des Hauses ,Zum Renngraben 8“ veran——& T energetische
lasst, ein dreigliedriges Sanierungs- und Ent- o \T Sanierung der
wicklungskonzept fir das Hochhaus zu erarbei- Wohnanlage. In

ten, das darauf abzielt, das architektonischden vergangenen Jahren ist ein Investitionsstau
optische Erscheinungsbild des Hauses innen uendtstanden; es wurden nur die notwendigsten
aullen sowie die Energiebilanz nachhaltig z2dal3nahmen, wie z.B. Reparaturen und behdrd-
verbessern und darlber hinaus die Idee eineahen Auflagen, ausgefiihrt, was sich im ener-
generationsubergreifenden symbiotischen Zgetischen Sektor zunehmend nachteilig bemerk-
sammenlebens zu férdern. bar macht. So haben die meisten Wohnungen
noch die alten schlecht isolierten Fenster aus
den 70er Jahren mit einem U-Wert von 3,0 fir
Als erste MalBnahme wurden in Zusammenagtie doppelt verglasten Fenster und einem U-
beit mit der Fachhochschule Koln, Fakultat fliywert von 5,2 fir die noch einfach verglasten
Architektur, in einem von der Architektin Wal-Fenster (Etagen 1-5). Eine Sanierung des Flach-
traut Clever der Schultheis-Hausverwaltung odaches ist ebenso (iberfallig wie die Erneuerung

ganisierten Workshop mit 13 Studentinnen unger Balkonentwésserung und die Sanierung der
Studenten unter der Leitung von Prof. Dipl. IndBriistungselemente.

Jochen Siegemund Stegreifentwirfe zum archi-. . .
g g rbe von Hausverwaltung und Wohneigentiimern

tektonisch-optischen Kontext erarbeitet. Di : : : :
konkrete Aufgabenstellung fiir das gesamte O ebildete Energiearbeitsgruppe hat in den letz-

jekt beinhaltete die Neugestaltung des Ei en zwel Jahren zusammen mit der .Energiepera-
gangsbereiches und der Flure. Der Eingangsg&." G‘;df“f? KLangmflck, Archltte_ktlﬁlrburg
reich soll die Menschen freundlich empfange ?‘“gmag’ \(/e\;nh onlzep Zur gn_?r?eésc e|r|' da_
und eine kommunikative Schnittstelle zum Biira o' ung der vionnaniage erarbeitet. s soll-den
gerplatz als dem Zentrum des Wohngebiet@grglgverbrauph nachhlqltlg_ senken, um die
bilden. Aus tristen Korridorschluchten Sollegzkunftlgen Heizkosten fur die Bewohner trag-

helle dekorierte Flure werden, die die Bewohnef™ Y mac?}en.dDabelquss.t.en Ieldetr Andeéuc:l-
ansprechen. Die beteiligte Studentengruppe N amvorhandenen Fernwarmesystem una der

in einer Broschire die Ergebnisse zusammen insatz alternativer Energiequellen wegen be-

fasst und den Eigentimern und Bewohnern vo tehender vertraglicher Bindungen vorerst noch
gestellt unbertcksichtigt bleiben.

Dieses Beispiel der Zusammenarbeit von Theg-< kompa_l_<te Bauweise von Wohnhochhdusern
mmt Warmedammungsmalinahmen im be-

rie und Praxis fand grof3en Anklang. Eine solc q MaR att Bei e !
projektbezogene Kooperation zwischen Studeponderen viabe zustatien. bBel einer: energeti-

ten und Wohnungseigent'umergemeinschaft@I hen S_anle_;ulzg \t/on Woh:g(?uslegrééeéhnze;\m?n
bringt fur beide Seiten Vorteile. So lernen di ger(;]eolln mkl 0S Etn vog q '_h B m-=. (;J
angehenden Architekten, wie man aus eine fund der kompakien sandwich-bauweise der

Altbestand  Wohnanlagen attraktiv gestalte ohnanlage ,Zum Renngrabe_n 8 I|e[_3 S'Ch
kann. Gleichzeitig bringen Eigentimer untf'aCh erster} Berephnungen be.' einer Finanzie-
Mieter praktische Aspekte ein, die die Entwirf&dN9 aus Eigenmitteln unter Einbeziehung von



Fordermitteln aus dem GC@rogramm der meinschaftlichen Sanierungsprojekten alle Ei-

Bundesregierung eine energetische Sanierugigntimer, die ihren Sanierungsanteil nicht aus
mit ca. 350 €m?2 durchfilhren. Dieser Betrafigenmitteln finanzieren kénnen oder wollen,

wiirde sich bei einer Kreditfinanzierung um digich selbststéandig um eine Kreditaufnahme und
entsprechenden Zinsen erhdhen. Bei einer Hesicherung bemihen missen. Dabei spielt je-
nanzierung durch die KfW-Bank mit einem akdoch neben der individuellen Bonitat auch das
tuellen Zinssatz von 1,41 % im Rahmen deAlter des Kreditnehmers eine Rolle. Verglichen

CO,-Programms ergébe sich eine monatlich@it einer gesamthaften Projektfinanzierung ver-

Mehrbelastung von 2 €/m?2 auf 20 Jahre. AUguert diese erzwungene Individualisierung der

jeden Fall wire eine energetische Sanieruffjeditaufnahme und -—besicherung derartige
verglichen mit einer ohnehin notwendigen G —inanzierungen, soweit die Banken sie nicht als
baudesanierung auRerhalb des ,COZY arbeitsaufwendig ablehnen. Die Landesbank

Forderprogramms die kostengunstigere uHH Schleswig-HoI.stein hf"‘t hierflr eine L osung
nachhaltigere Alternative, weil dabei meh efunden und ein vereinfachtes Vergabe- und

Heizkosten gespart und die Umweltbelastung(igi:r?:rg?ngzsevlﬁgﬁhr%?mgngﬁfuehrt. EZ erfé)ligerrl]
entsprechend verringert wirden. gungen ins "orundblc

und jeder Eigenttiimer, der in den letzten Jahren
Bei einer Au- sein Wohngeld regelmaRig gezahlt hat, be-
Renverglasung kommt seinen Kreditanteil, soweit er die Sanie-
4 der Loggien, rung nicht aus Eigenmitteln finanzieren méchte.
@ Wwie sie im Leider hat sich die Landesbank NRW bisher zu
Zuge einer einer derartigen Problemlésung nicht durchrin-
geplanten Sa- gen kénnen. Die Schultheis-Hausverwaltung ist
: : nierungsmalf3- intensiv um eine Losung bemuht. Leider haben
e ik nahme ins  Wohnungseigentimergemeinschaften keine
e : Auge gefasst Lobby.
wurde, kdme noch ein Zugewinn von ca. 800 m?
Wohnflache hinzu, wobei sich neue attraktive
Gestaltungsmadglichkeiten (barrierefreier WinEin drittes Aufgabengebiet der perspektivischen
tergarten in luftiger Hohe bzw. Eifelblick vomEntwicklung der Wohnanlage ,Zum Renngra-
Sofa) fir den einzelnen Eigentiimer ergabehen 8 liegt in der Vertiefung und Verbesserung
Zurzeit fuhrt die Hausverwaltung Wirtschaft-der sozialen Kontakte der Wohngemeinschaft
lichkeitsberechnungen durch. nach innen und auf3en.

Mit der demografischen Entwicklung wird sich
%uch das Durchschnittsalter in Erftstadt erho-

Im Moment sind noch einige Sonderproblem en. Der Anteil der Hochbetagten (uiber 80 Jah-

zu lésen. So werden ca. 25 % der Wohnung

mieten durch die ARGE oder das Sozialamt gémg) h\:wr? S'Chd h'erlb'SA ZOhZC()j ge;::jetni_llbc?r 2.%05
leistet. Hier gibt es eine baujahrbezogene Mie NEnr als verdoppein. Auch der Antell ger uber

obergrenze. Modernisierungen sind in diese O'f?h“gen \é\”rd S'%h 3ntspéecijhe?d erh('jshenl. Im
Leistungsrahmen nicht vorgesehen. Aus b €lolge wird  auc er bedart an singie-

triebswirtschaftlich nicht recht nachvollziehba- Oh”ra“”_‘_ Ste'gef" denn der Anteil Alleinste-
Eiender wachst mit zunehmendem Lebensalter.

ren Grinden kénnen grundsatzlich sanierung Tten Mensche ird die alte Woh

bedingte Heizkostenersparnisse nicht gegen e Jer das alte Hn W'L.. zfyvar '? g endc(l) nl_Jtng

sprechende Kaltmieterhéhungen aufgerech ? aus haunig zu grots u amit zur
elastung, andererseits wollen sie gern selbst-

werden. standig und nach Madoglichkeit im gewohnten
Ein weiteres Problem liegt in der KreditaufUmfeld bleiben. Ein Platz in einer Seniorenresi-
nahme. Wie im individuellen Hausbau ist aucblenz mit betreutem Wohnen als Alternative
bei Wohnungseigentiimergemeinschaften disleibt fiir viele unerschwinglich. Hier eréffnet

grundpfandrechtliche Sicherung von Baudarlgich eine neue Chance, durch ,aktives Wohnen*
hen nur Uber individuelle Grundbucheintragunin WohngroRanlagen nicht nur den unterschied-
gen moglich. Das bedeutet, dass auch bei gghen Bediirfnissen von Jung und Alt Rech-



nung zu tragen, sondern auch den generatiozgert organisiert werden wie bestimmte Informa-

Ubergreifenden Informations- und Leistungsausionsbeschaffungen, Auskinfte und Unterstt-

tausch zum Nutzen aller zu entwickeln und zzungen im Bereich neuer Medien und Informa-

fordern. tionstechnologien (Computer, Handy usw.). Ei-

e weitere Aufgabe des Vereins konnte in der
Iqrmittlung und Organisation von haushalts-

Ind nutzerbezogenen Dienstleistungen beste-
gn. Daruiber hinaus konnte er Informations-

d Unterhaltungsveranstaltungen durchfihren.
ogar die Einrichtung von Kurzzeitpflegestellen

e im Bereich des Moglichen.

Die Wohnanlage ,Zum Renngraben 8“ erfull
bereits zu ca. 90 % die Voraussetzungen fir e
barrierefreies Wohnen. Im Zuge der energe
schen Sanierung soll dies noch weiter verbess
werden. Nun soll die Wohnanlage keineswegs
ein Altersheim umwandelt, sondern nur bq-..
darfsgerecht aufgeristet werden. Dabei miiss&l?
auch die besonderen Interessen der jingerneisgesamt wirde eine solche zentrale, zuverlas-
Generationen eingebunden werden, um eisgge und unkomplizierte Anlaufsmoglichkeit
lebendige Altersstruktur zu erreichen und zmusammen mit der angestrebten architektoni-
erhalten als den besten Garanten fur ein dynschen und energetischen Sanierung den Wohn-
misches und auf Dauer vorteilhaftes Zusammewert der Anlage ,Zum Renngraben 8" betracht-
leben aller Beteiligten. Erfahrungen haben gdéich erhéhen und die Wohnqualitat im Sinne
zeigt, dass WohngroRanlagen mit ihrer hohexines modernen, kommunikationsdynamischen
Wohndichte deutlich an Attraktivitat verlieren,Zusammenlebens verschiedener Generationen
wenn die Bewohnerschaft Uberaltert. Altersteigern. Am Ende stiinde ,gewinnendes Woh-
Wohnungseigentimer sind im allgemeinemen® fir alle Beteiligten. Das ,Hochhaus im
nicht renovierungs- und investitionsfreudig odeGrinen” stiinde wieder fur Wohnen auf héherer
—fahig; auch fehlt ihnen oft Mut und Kraft, vonEbene — in jeder Hinsicht.
sich aus neue Formen gemeinschaftlichen kom-
munikativen Zusammenlebens zu entwickeln. 3
Eine gut gemischte Altersstruktur dirfte hierfiiPie vorangegangen Uberlegungen zur Aufwer-
erhebliche Potentiale bergen, die es zu weck#ing der Wohnanlage ,Zum Renngraben 8" dur-
und zu organisieren gilt. Hier wiirde sich diéen nicht losgelGst von den Perspektiven des
Griindung eines Vereins anbieten, wie sie bereitsmittelbaren Umfeldes, hier des ,Blrgerplat-
in anderen Gemeinden erfolgreich arbeiten. zes“_, betrachtet werden. Zwischen solchen 0f-
Durch einen solchen Verein kdnnten bei beruf f_entllchen Plazen und den sie umgeb_ende_n
. : : Swohn- und Geschaftshausern bestehen vielfalti-
reise- oder krankheitsbedingter Abwesenhegie Wechselbeziehungen; beide Bereiche farben
\é(_)n HatﬁbeV\?ohnern Wartungs- dund hPf]eg wifeinander ab — positiv wie negativ. Von daher
E'.en.Stﬁ ur Budmenr,l H?_L;]stlere gn tic n'ﬁcr\?erlangt eine Modernisierung und Aufwertung
nrict t;mgen urcdge u rtbwer den. nNanmye, Wohnanlagen am Burgerplatz notwendiger-
von Lieferungen und Post, ZW. deren Ve_rsa_n eise auch dessen entsprechende Umgestaltung
Betreuung von Handwerk?relnsafzen, Klemk'.nﬁ'uit attraktiven Einkaufs- und Nutzungsmaog-
dern, Erledigung von Behordengangen und E"ﬂbhkeiten. Das derzeitige Erscheinungsbild lasst

Ifaufen. sowie &hnliche Besorgungen konnt A den Augen vieler Burger zu winschen ubrig.
Uber eine solche Anlaufstelle ebenso unkompli-
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