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NRW.URBAN
Wer sind wir? N, Fartner flr and und stact

NRW.URBAN ist ein Landesunternehmen im Geschéaftsbereich des Ministers
fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr (MBWSV)

sKonzeption und Umsetzung von Projekten in der Landes- und Stadtentwicklung sowie
der Standortentwicklung in Nordrhein-Westfalen

*Planung und Realisierung von Projekten: insbesondere bei Flachenrecycling und
Stadtentwicklung

Rd. 100 Mitarbeiter an den Standorten Dortmund, Dusseldorf, Bonn, Aachen

Unsere Ziele:

Vereinbarkeit
e von wirtschaftlicher Vernunft,

» Okologischer Verantwortung fur die Zukunft und Nachhaltigkeit

» sowie der stadtebaulichen Qualitat
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NRW.URBAN
Unser Auftrag 2013 N, PartrerfurLand und stad

Im Auftrag des Ministeriums flr Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
NRW hatten wir die Aufgabe

«den Bestand der britischen Siedlungen zu analysieren und zu bewerten

— AulRenbesichtigung

— Exemplarische Innenbesichtigung
«die britische Schule zu untersuchen und zu bewerten
*6 Wohnungstypen hinsichtlich eines barrierefreien Umbaus zu untersuchen
«den ortlichen Wohnungsmarkt einzuschatzen und

*Handlungsempfehlungen zu formulieren

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt



Britischer Wohnraum NRW.URBAN
VOI’gehenswelse \\M Partner fiir Land und Stadt

Stadtebauliche Betrachtung:
*Einordnung der Siedlungen in die Umgebungsbebauung

*Anbindung und Erreichbarkeit von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen sowie
Innenstadt

sDarstellung der Quartiersstruktur mit Hilfe von
* FlachengroRe, Anzahl der Wohneinheiten

» Haustyp, Gebaudenutzung, Geschossigkeit
» Bodenrichtwert und Eigentiimer

*Bewertung

* Anbindung an Versorgungs- und Infrastruktureinrichtu ngen: ful3laufige Entfernung (> 600m
gut, bis 1000m mittel, mehr als 1000m schlecht)

« OPNV-Anbindung: fuRlaufige Entfernung zur Haltestelle und Linientakt

* Lage auf der Grundlage der Bodenrichtwertiibersicht 2013 (BORIS.NRW)
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Britischer Wohnraum NRW.URBAN
&

. artner fir Land und Stad
Vorgehensweise e e

Bauliche Betrachtung (aul3en):
*Beurteilung aller Gebaude aufgrund visueller Wahrnehmung von aul3en

*Bestandsaufnahme bezog sich auf:
* Gebaudenutzung und Bauweise
* AulRRenwand: Wandaufbau und Warmedammung
» Dach: Konstruktion und Eindeckung

e Material der Fenster und Auf3entiren bzw. Tore

*Dreistufige Bewertung (Ampelsystem):

« Warmedammung (Keine Warmedammung, Baustandard 1. Warmeschutzverordnung oder ENEV)

» Erhaltungszustandes der Dacher, Haustiren und Fenster (0 bis 10 Jahre alt, 10-20 Jahre alt,
Uber 20 Jahre alt)

*Baulicher Zustand

* Ampel- (Rickbau, sanierungsfahig, gut) und Schulnotensystem; beurteilt wurde Gesamtzustand

des Gebaudes, keine Zusammenfassung der Einzelfaktoren
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Britischer Wohnraum NRW.URBAN
%

. artner fir Land und Stad
Vorgehensweise e e

Exemplarische Innenbesichtigung
sUntersucht wurde:
» der Bauerhaltungszustand der Bodenbelage, Wandflachen, Tiren,
Fenster, Sanitarbereiche und Heizung/Wartung; Bewertung nach
Ampelsystem

» Energetische Standard (Warmedammung Wande, Fenster, Aul3entiren
Kellerdecken, Warmeerzeugung und Warmeverteilung); Bewertung nach
Ampelsystem

« Ausstattungsstandard (Anzahl und Qualitat der Sanitarbereiche, Art der
Warmeerzeugung, Elektroausstattung, Qualitat der Bodenbeldge und
Turen, Qualitat der Auf3enhiille, Belichtung und Schallschutz); dreistufige
Bewertungssystem (gehoben, mittel, einfach)
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| (- NRW.URBAN
Sledlung 1 \ Partner fiir Land und Stadt

Augusidol

Hom-Bad Meinbeary

Schlangen

* Eigentum der BImA

e 276 WE

« 56 DHH, 2EFH,152 RHH, 11MFH

e 1 Naafi Shop, 1 Hospital

o 127 Garagen, 198 Stellplatze

* Entfernung zum Stadtzentrum 1,4 km

e Schulen 0,4 km
* Kindergarten/KiTas 0,5 km
e Lebensmitteldiscounter 0,4 km
«  OPNV-Haltestelle 0,2 km
im 60 min. Takt
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NRW.URBAN

Partner flir Land und Stadt

Siedlung 1
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’ NRW.URBAN
N—

Partner fiir Land und Stadt

Siedlung 1
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sschlechte Anbindung an das OPNV-Netz und an |um 3l 2| S| 51 8)5| 8 [£|BI:2 &
ppelinstrage 1a 1956 | DHH | 4 1 2 | ja | 135gm? BImA
ppelinstrale 1b 1956 DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
das Stadtzentrum ZeppelinstraRe 2a 1955 | DHH | 4 1 | 2 | ja | 15¢m BImA
ZeppelinstraBe 2b 1955 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
ppelinstrale 3a 1956 DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
ppelinstrae 3b 1956 | DHH | 4 1 2 | ja | 1s5gm? BImA
.Ve rSO rg u n g Sze ntru m ZeppelinstraRe 4a 1955 | DHH 4 1 2 ja | 135¢/m2 BImA
! ZeppelinstraBe 4b 1955 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
ppelinstrage 5a 195 | DHH | 4 1 2 | ja | 15gm? BImA
- s - - - ppelinstrale 5b 1956 DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
Kindergarten/Kindertageseinrichtungen und seppeinsusbesa | 155 o | 4 | 1 | 2 | s [uwem
Zeppelinstrae 6b 1955 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
. . . . . ppelinstraRe 7a 1956 [ DHH | 4 | 1 [ 2 [ ja | 135g/m? BImA
S h I b f d h Ib h b ppelinstraie 7b 195 | DHH | 4 1 | 2 | ja | 15¢m BImA
C u en e In en SIC In unmltte arer Na e ZW' ZeppelinstraBe 9a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
ZeppelinstraBe 9b 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
. . [ . Stresemannstrale 1a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
sind Uber Schulbuslinien erreichbar Susemanstsie 5| 1556 o | o |1 | 2 s [ usem
Stresemannstrae 2a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
Stresemannstrale 2b 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
. . 2 . . Stresemannstrale 3a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
*Bodenrichtwert mit 135€/m2 mittel bis hoch StresemannstraBe30 | 195 | DHH | 4 | 1 | 2 | jo | 15¢/m’ BimA
Stresemannstrae 4a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
Stresemannstrale 4b 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
- - Stresemannstrale 5a 1956 | DHH 4 1 2 ja 135€/m? BImA
*Mittlere bis gute Lage
sbaulicher Zustand befriedigend bis ausreichend
sschlechter Warmestandard
9
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Siedlung 2

= Wt

Eigentum der BImA
e 44 WE

e 4 DHH, 40 RHH

e 33 Stellplatze
 Entfernung zum Stadtzentrum 1,4 km

Schulen 0,7 km
* Kindergarten/ KiTas 0,2 km
e  Supermarkt 0,2 km
«  OPNV-Haltestellen

bzw.0,5 km

zweimal pro Stunde

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt
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Partner flir Land und Stadt

NRW.URBAN
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Siedlung 2

\\

NRW.URBAN

Partner fiir Land und Stadt

Fazit

«gute Anbindung an das OPNV-Netz und an das

Stadtzentrum

*\/ersorgungszentrum,
Kindergarten/Kindertageseinrichtungen und
Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw.
sind tber OPNV erreichbar

sBodenrichtwert mit 130€/m2 mittel bis hoch
smittlere bis gute Lage
sbaulicher Zustand befriedigend bis ausreichend

eschlechter Warmestandard

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt
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Christaweg 1 1951 REH 4 1 2 ja 130€/m?
Christaweg 3 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 5 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 7 1951 REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 9 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 11 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 13 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 15 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 17 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 19 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 21 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 2 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 4 1951 | RMH 4 1 2 ja 130€/m?
Christaweg 6 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 8 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 10 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 12 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 14 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 16 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 18 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
Christaweg 20 1951 | REH 4 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 21 1964 REH 3 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 23 1964 | RMH 3 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 25 1964 | REH 3 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 52 1951 REH 4 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 54 1951 | RMH 4 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraRe 56 1951 REH 4 1 2 ja 130 €/m?
ImmelmannstraBe 58 1951 DHH 3 1 2 ja 130 €/m?
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NRW.URBAN
Siedlung 3 (Hollandische Siedlung) S

* Privateigentum

« 40WE

e 8DHH,32RHH
13 Garagen, 20 Stellplatze

*  Entfernung zum Stadtzentrum 1,4 km

Schulen 0,6 km
* Kindergarten/KiTas 0,2 km
e  Supermarkt 0,2 km
«  OPNV-Haltestellen

bzw.0,4 km

zweimal pro Stunde
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NRW.URBAN

Partner flir Land und Stadt

("

Siedlung 3 (Hollandische Siedlung)

X XX
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’ NRW.URBAN
S|ed I u ng 3 \\ Partner fiir Land und Stadt

Fazit

«gute Anbindung an das OPNV-Netz und an das

Stadtzentrum

s\Versorgungszentrum,
Kindergarten/Kindertageseinrichtungen und
Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw.

sind mit dem OPNV erreichbar

*Bodenrichtwert mit 130€/m2 mittel bis hoch

*Mittlere bis gute Lage
sbaulicher Zustand befriedigend bis ausreichend

eschlechter Warmestandard
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Innenbesichtigung

= Wil

Exemplarische Innenbesichtigung
von sechs Haustypen in folgenden
leergezogenen Gebauden:

» AdenauerstralRe 1c (Typ S Il C1)

* Adenauerstral3e 10a (Typ B H30)

» EckenerstralRe 7b (Typ V H25)
 Gerdaweg 16 (Typ B)

* Niedersachsenstr. 14a (Typ C H27)

» Stresemannstral3e 4a (Typ Sl IV)

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt
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Innenbesichtigung

]

=

NRW.URBAN

Partner fiir Land und Stadt

Fazit:

«die Innenbereiche der untersuchten Wohnungstypen

sind Uberwiegend gepflegt gealtert
«der Ausstattungsstandart ist meist einfach
«die Belichtung ist gut, der Schallschutz mangelhaft

«der energetische Zustand ist aufgrund fehlender
Warmedammung der Gebaudehulle und tberalterter

Warmeerzeugung ungenugend

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt

Bauerhaltungszustand

griin

Bodenbelage

Wandflachen

Turen

Fenster

Sanitarbereiche

XXXXXXﬁ

Heizung/Wartung
gran erneuer tneuwertig

gelb gepflegt gealtert

rot vernachlassigte Instandhaltung

Energetische Einschatzu

ng

gelb

Wéarmedammung Wande

Warmedammung Fenster, Auentiiren

Kellerdeckendammung

Dammung oberste Geschossdecke

Wéarmeerzeugung

Warmeverteilung

grin neuwertig, Dammung nach ENEV, Heizungs:
gelb mittlerer energetischer Standard, vor ENEV

ot keine Warmedammung

Ausstattungsstandard

alter max. 10 Jahre

gehoben

mittel

einfach

Anzahl/Qualitat der Sanitarbereiche

X

Art der Warmeerzeugung

Elektroausstattung

Qualitat der Bodenbelége und Turen

Qualitat AuRenhiille

Belichtung

Schallschutz
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NRW.URBAN
Gesamtbewertung der Siedlungen o 7 frandunasiaa

Untersuchung von 360 WE britischer Streitkrafte im Stadtteil Detmold-Nord

320 WE im Eigentum der BImA (Siedlung 1 und 2); 40 WE werden von privatem
Eigentimer vermietet

bereits heute erhebliche Leerstande in Siedlungen vorzufinden; Freizug der
Wohnungsbestande bis Ende 2014

Anbindung:

» allgemein gute bzw. mittlere Qualitat der Anbindung (Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen, Innenstadt)

« Siedlung 1 schlecht an das OPNV-Netz angebunden

Bodenrichtwert:
» zwischen 130 € und 135 € (Beurteilung der Lagequalitat nach BORIS.NRW)

Baulicher Zustand:
» kein Gebaude wurde insgesamt ,rot” (als abgangig) beurteilt
» schlechte Beurteilung bei der ,Warmedammung*
* ungentgender ,energetischer Zustand“; mangelhafter ,Schallschutz”
* Innenrdume gepflegt gealtert; grofdtenteils einfacher Ausstattungsstandart

e Grundrisse nicht mehr zeitgemal
18
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Sir John Mogg School

NRW.URBAN

Partner flir Land und Stadt

liegt im Ortsteil Hohenloh (ehem. Hobart Barracks)
zwei Baukorper
dritter Baukorper 2012 rickgebaut (Grol3brand)
Fahrzeughalle
geschatzte Restnutzungsdauer ohne tiefergehende
Investitionen: ca. 15 — 20 Jahre
Gesamtzustand insgesamt zufriedenstellend, dennoch keine
gestalterische Qualitat
8
Amschrift i ﬁ -E.I. é‘ 3 E 5 g E E
RobertKronfeld Strasse §5 1(Turnhalle mit Bl ros) ? 1 neimn kAL
Robert Kronfeld Strasse §5 2 (Klassenraume) ? 2 neim kA
Robert Kronfeld Strasse G5 Fahrzzughalle 3 nein kA

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt
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Barrierefreier Umbau von sechs , NRW.URBAN

WOhnungStypen \\\- Partner fiir Land und Stadt

Exemplarische Uberpriifung

anhand der sechs haufigsten

Grundrisstypen (Siedlung | und 11)
« TypV H25 (Doppelhaus)
 Typ Sl IV (Doppelhaus)

« Typ C H27 (Reihenhaus)

 Typ B H30 (Reihenhaus)

. TypSIiCl

(Geschosswohnung)

 Typ B (Reihenhaus)

20
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Barrierefreier Umbau von sechs .- NRW.URBAN

WOh n u ngStypen \’% Partner fir Land und Stadt

 Doppel-/ bzw. Reihenhaustypen und Geschosswohnungsbau
« Grundlage der Uberprifung DIN 18040-2

 DIN 18040-2 unterscheidet zwischen ,barrierefrei nutzbaren“ und barrierefrei
uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren“ Wohnungen

» Untersuchung fokussierte ausschlief3lich ,barrierefrei nutzbare* Wohnungen (andere
Nutzbarkeit wird wohnungsubergreifend nicht erfullt)

* nur bauliche Anforderungen untersucht (nicht untersucht wurde auf: kontrastreiche
Gestaltung, taktile Erkennbarkeit, ausreichende Beleuchtung, Modernisierung von
Bedienelementen, Stitz-und Haltesysteme, intelligente Gebaudesystemtechnik etc.)

« Uberprifung auf Basis der Baugenehmigungen (von 1950 bis 1958)

 Bewertung erfolgte mit Hilfe eines aus der DIN 18040-2 erstellten Katalogs mit
entsprechenden Kriterien

21
NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt



Barrierefreier Umbau von sechs NRW.URBAN

WOhnungStypen \\N Partner fiir Land und Stadt

Bewertungskriterien:

«AuBere ErschlieBung
o GrolRe des PKW-Stellplatze
* Eingangsbereich/Zugang (Schutz vor Witterung, Stufen/Schwellen,
Bewegungsflache, Turh6he)

*Innere Gebaudeerschlie3ung
* Treppenverlauf
e Aufzug
e Turen (Durchgangsbreiten -und Hohen, Bewegungsflachen, Schwellen)

*Raume
» Bewegungsflachen bei Wohn- und Schlafraumen
e Flurbreiten innerhalb der Wohnung
o Sanitar-/Toilettenraume (stufenlose Duschen, Bewegungsflachen vor WC)
* Bewegungsflachen von Kiiche/Essplatz
 Ho6he Fensterbriistung
* Freisitz
» Erreichbarkeit des Kellers, Aufstellmoglichkeit von Trockner und Waschmaschine

22
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Barrierefreier Umbau von sechs .- NRW.URBAN

WOh n u ngStypen \’% Partner fir Land und Stadt

Fazit Umbaulberprifung:

in allen Wohnungen mussen Treppen tberwunden werden (Erschlieldungs- bzw.
Wendeltreppen)

im Geschosswohnungsbau sind Erdgeschosse (liegen ein halbes Geschoss h6her)
nur Uber Stufen erreichbar

Aufziige nur auf Zwischenpodesten planerisch nachristbar, so dass weiterhin
Stufen zu tUberwinden waren

in allen Wohnungstypen mussten die Badezimmer behindertengerecht umgebaut,
erweitert bzw. verlegt werden (bei TYP C H27 und B H30 ist ein Umbau nicht
maoglich)

alle Grundrisse fur Familien mit Kindern konzipiert worden (4-Zimmerwohnungen)

Grundrisse fur altengerechtes bzw. barrierefreies Wohnen sowie flir Ein- oder
Zweipersonenhaushalte nicht optimal

keine Wohnung lasst sich ganzlich barrierefrei umplanen

lediglich einzelne Barriere reduzierende Mal3hahmen sind mdglich und sinnvoll

23
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NRW.URBAN
Wohnungsmarkt in Detmold . et firandund stad

OWL & Detmold:

ord. 5.000 WE aul3erhalb von Kasernen werden in OWL durch den Abzug der britischen
Streitkrafte freigezogen, diese verteilen sich auf nur wenige Kommunen

sdaneben ist durch Abwanderung und die demographische Entwicklung bis 2030 mit einem
Einwohnerriickgang von 109.000 EW in OWL zu rechnen

*in Detmold befinden sich 360 von Angehdrigen der britischen Streitkrafte genutzte WE

. 3 Standorte in Detmold-Nord

. rd. 90 % im Eigentum der BImA, rd. 10 % im Privateigentum

24
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( NRW.URBAN
Wohnungsmarkt in Detmold . et firandund stad

Detmold:
ord. 73.700 EW, mit Erwartung einer negativen Bevolkerungsentwicklung

ord. 47 % der Detmolder gehotren der Altersgruppe der 30-64jahrigen an, 32 % sind jinger und
21 % sind 65 Jahre oder alter

*Detmold weist kompakte Siedlungsstruktur auf
«35.000 Wohneinheiten (2011); knapp Uber die Halfte sind Ein- und Zweifamilienhauser

sdurchschnittliche Haushaltsgrof3e liegt bei 2,1 Personen/WE, die durchschnittliche Flache pro
WE liegt knapp unter 90 m?2

25
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( NRW.URBAN
Ergebnisse der Expertengesprache = " Partner fir Land und stadt

Experten:
*\WWohnungsamt Detmold / Wohnungsbaufdrderung des Kreises Lippe

*\Wohnbau Detmold eG

*OWL Immobilien GmbH (Unternehmen der Volksbank Paderborn-Hoxter-Detmold)

eImmobilien GmbH der Sparkasse Detmold

26
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( NRW.URBAN
Ergebnisse der Expertengesprache \,\\- e

Wohnungsmarktlage Detmold:
*\Wohnungsmarktlage und Sozialwohnungssituation entspannt

*in den nachsten funf Jahren kommen ca. 700 Wohneinheiten auf den Markt (inkl. britische
WE und projektierte Neubauvorhaben)

*Detmold verfiigt Gber keine Bau- bzw. Reserveflachen mehr (Baullckenschluss und
bestandsersetzende Bauvorhaben)

«Offentlich gefdrderter Wohnungsbau stark abnehmend (letzten 2 bis 3 Jahren)

*Miete flr neu zu errichtende, 6ffentlich geférderte Wohnungen betragt max. 4,65 €/m?
«der Forderbetrag liegt bei 1.250,- /m2 (Neubau Einfamilienhduser)

Nachfragesituation:

sinsbesondere auf kleine Wohnungen bzw. Appartements (40-50 m?) ausgerichtet

*nachfragende Klientel mehrheitlich einkommensschwachere Personengruppen (altere,
alleinstehende Frauen ,60+“ und ,Starter* bzw. Lehrlinge)

27
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NRW.URBAN

Partner flir Land und Stadt

. Neubauprojekte Detmold *;~

Neubauprojekte Detmold: B imeschutzsiedung
. . . ‘ - Werreterrassen
*Klimaschutzsiedlung (-Hiddesen) | [ robertonteis suage e
| | Schlesierhohe ST

= " Hakedah!
Solarsiedlung >

*Werreterrassen (-Nord) I sucrotzschue

Wohnsiedlungen Detmold

*Robert-Kronfeld-StralRe (-Nord) I oo

*Schlesierhthe (-Nord) | if.?::;galen
«Solarsiedlung (-Nord) bl ERCl A eV e 2\ -

eSudholzschule (-Nord)
Wohnsiedlungen Detmold:
*Siedlung 1 (-Nord)
*Siedlung 2 (-Nord)

*Siedlung 3 (-Nord)

N | e [l [
ey / !

*Herberhausen (-Hakedahl) £ Bt D
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Ergebnisse der Expertengesprache ( NRW.URBAN
Neubauprojekte N orner fir Land und sadt

Schlesierhéhe:
*Projekt der Wohnbau Detmold eG

«78 vornehmlich barrierefreie WE mit einer Grof3e von (40 m2-116 m?)

Werreterrassen:
*Projektentwicklung durch privaten Investor
*Flache des ehem. BW-Krankenhauses (4 ha)

ord. 190 WE (Stadtvillen, Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienh&auser, Penthouse-
Wohnungen, Seniorenzentrum)
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Ergebnisse der Expertengesprache ( NRW.URBAN
g P gesp Q

I artner fir Land und Stad
Neubauprojekte Partner fir Land und Sta

Sudholzschule:
sAusschreibung durch die Stadt erfolgt, aber noch kein abschlieBendes Ergebnis
rd. 1,5 ha grol3es Areal

*bis zu 40 WE (Einfamilienh&user und Geschossbau)

Klimaschutzsiedlung:
*Projektentwicklung durch die OWL Immobilien GmbH (Volksbank P-H-D)
rd. 1,5 ha grol3e Flache

*40 WE auf Mehrgenerationenwohnen ausgerichtet (Mehrfamilien-, Einfamilien- und
Doppelhauser)

30
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Ergebnisse der Expertengesprache ( NRW.URBAN
g P gesp Q

ehem. Konversionsprojekt Herberhausen Partner fiir Land und Stadt

Herberhausen:

sgrenzt nordlich an das Projektgebiet Hohenloh an

swird Experten uUbergreifend als ,auffallig“ beschrieben (sozialer Brennpunkt)
serhbhte Leerstandsquote (ca. 20 % bei 800 WE) in Geschossbaubestanden

25 Doppelhauser (stdlicher Teil des Quartiers) sind nach Abzug militarischer Streitkrafte
einzeln vermarktet worden (BImA)
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Ergebnisse der Expertengesprache : NRW.URBAN
britische Siedlungen N Porner fir Land und stadt

Image:

«das Image des Ortsteils Hohenlohs (Detmold-Nord) ist gut

*Grunde: Innenstadtnahe Lage; grof3ztgige und gepflegte Grinflachen

Einschéatzung des baulichen Zustands der Siedlungen:
*Bestande befinden sich in einem schlechten Zustand

*Vermarktung der Reihenhauser wird als schwierig eingestuft (keine Nachfrage)
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Ergebnisse der Expertengesprache NRW.URBAN
g P gesp Q

Umnutzungsféhigkeit britischer Bestande Partner fiir Land und Stadt

Bestand bleibt unsaniert:

*Bestande entsprechen einem unteren Level

spotentielle Schimmelproblematik bei nicht gedammten Hausern

*VVermietung im derzeitigen Zustand nicht moglich (hohe Wohnanspriiche der Mieter)
*keine Gewahrleistung heutiger Wohnstandards (Schallschutz, Barrierefreiheit)

vorherige Uberprifung der Kanalisation und Bestandsuiberprifung auf Belastungen (PCB)
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Ergebnisse der Expertengesprache NRW.URBAN
g P gesp Q

Umnutzungsféhigkeit britischer Bestande Partner fiir Land und Stadt

Mietreihenhauser:

*Nachfrage nach Mietreihenh&ausern besteht

*Bestandshauser als Mietreihenhduser anzubieten beinhaltet wenig Erfolgsaussichten
(mangelnde Barrierefreiheit, fehlende Dammung, potentielle Schimmelproblematik)

Privatisierung:

*Privatisierung im unsanierten Zustand (Sanierung durch die jeweiligen Eigenttiimer) kann
diskutiert werden

«die Bestande sind derzeitig im unteren Preissegment zu vermarkten; dies birgt Gefahren
durch Phanomene wie soziale Segregation oder ,Heuschrecken*
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Ergebnisse der Expertengesprache ( NRW.URBAN
g P gesp Q

UmnutzungSfah|gke|t brltlscher Bestande Partner fiir Land und Stadt

Renovierung:
ewirde sich als nicht rentabel erweisen
«Aufwand hdéher als Ertrag

sresultierender Wohnkomfort bliebe niedrig (Schallschutzproblem/unzureichender
Grundrisszuschnitt)

(Teil)Abbruch:

*kein Investitionsinteresse an derzeitigen Wohnungsbestanden

*bei Abbruch wirden frei werdende Flachen interessant (als einzige marktfahig)
«fUr eine Flachenentwicklung sollten Bestande maoglichst ,in einer Hand“ bleiben
*Neuentwicklung mit zielgruppenspezifischem Angebot hatte Perspektive

*neben klassischen Neubaumafl3nahmen auch kleinere Wohnungen bzw. Bungalows mit
hohem Wohnstandard und Serviceleistungen (innovativer Ansatz in Detmold)
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Wohnungsmarktlage in den NRW.URBAN
Umlandkommunen N, Fartner flr and und stact

Umlandkommunen (Lemgo, Blomberg, Horn-Bad Meinberg, Schlangen, Augustdorf und
Lage):

Wohnungsmarktlage wird als entspannt eingestuft
sgeringer Anteil an ausgewiesenen Neubaugebieten (Baultickenschluss)
sKonzentration auf Ein- und Zweifamilienhduser

*Beeintrachtigung der ortlichen Wohnungsmarkte durch die frei werdenden britischen
Wohnungsbestande (unsaniert) in Detmold werden nicht erwartet

*\Wohnungen des héheren Preissegments mit hochwertiger Ausstattung und hohem
Wohnstandard kdnnten (bei entsprechender Realisierung) flr vereinzelte Kommunen
beeinflussend wirken

36
NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt



. . NRW.URBAN
Ergebnisse Gesprach BImA N ot firand und tad

BImA selbst tGberrascht Giber den Mitte Marz bekannt gewordenen Freigabetermin zum
Jahresende 2014

« deshalb liegt noch kein konkretes Verwertungskonzept vor
« Verwertungspartnerschaften mit Stadt denkbar

 BImMA legt Wert darauf, dass sie mit ihren Bestanden, die Bestandsschutz geniel3en, frei
auf dem Markt agieren kann

« grundsatzlich geht sie von der Verwertung des vorhandenen Bestandes aus; auf dieser
Grundlage erfolgt eine Verkehrswertermittiung (auch bei etwaigem Abbruch)

« die BImA ist offen fiir Gesprache mit der Stadt Detmold

37
NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt



NRW URBAN
Handlungsempfehlungen \“%m\ S

die Einschatzung der baulichen Qualitat der 360 britisch genutzten Wohnungen zeigt,
dass die Wohnungen weder im modernisierten noch im nicht modernisierten Zustand am
Wohnungsmarkt in Detmold benotigt werden

diese Einschatzung stltzt die Position der Stadt Detmold, die Inanspruchnahme des
gesetzlich eingeraumten Erstzugriffsrechts der Kommunen zu prifen

der bereits erfolgte Beschluss der Stadt Detmold, einen Prifauftrag zum Ankauf an den
Kammerer zu vergeben, geht in die richtige Richtung

eine vergleichbare Entwicklung wie in Herberhausen (Leerstande, Ghettoisierung,
sozialer Brennpunkt) sollte vermieden werden; daher prift die Stadt Detmold die
Entwicklung der Standorte ,,aus einer Hand"

Siedlung 3 (Eigentum eines niederlandischen Investors) ist mit ihren 40 Wohneinheiten
aulRerhalb jeglicher Einflussnahme (Einzelvermarktung der Reihen- und Doppelhauser —
sollte sie vom Investor vorgenommen werden — nicht zu verhindern)

auch bei den tbrigen 320 Wohneinheiten im Eigentum der BImA ist das Ergebnis eines
Vermarktungsprozesses mit Einzelvermarktung nicht steuerbar

38

NRW.URBAN Partner fur Land und Stadt



( NRW.URBAN
Handlungsempfehlungen \\“*% S

» bei einem Zwischenerwerb durch die Stadt besteht die Mdglichkeit, zielgerichtet tGber
teilweise Erhaltung und Einzelvermarktung sowie tber Abbruch und Neubebauung zu
entscheiden (sozialvertragliche und stadtplanerisch angemessene Gestaltung des
Konversionsprozesses)

o dieser Zwischenerwerb ist mit erheblichen finanziellen Dimensionen und Risiken
verbunden; daher Prifung folgender Fragen im Rahmen des ,,Handlungskonzept
Wohnen“

* welche Bestande sollen komplett abgangig sein

* wo kann eine Modernisierung mit welcher Zielgruppenausrichtung und welchem
Standard sinnvoll sein

« welche Siedlung(steile) kbnnen dem freien Verkauf Giberlassen werden
* mit welcher Zielrichtung ist eine Neubebauung sinnvoll
« welche Entwicklungszeitraume sind realistisch

* bei welchen Liegenschaften ist ein finanzielles Engagement der Stadt sinnvoll
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( NRW.URBAN
Handlungsempfehlungen \\“*% S

bei Verhandlungen uber die wirtschaftlichen Eckdaten eines Erwerbs der Wohnungen
durch die Stadt Detmold ist eine wirtschaftliche Gesamtbetrachtung des seit 20 Jahren
andauernden Konversionsprozesses in Detmold zu empfehlen

die vom Eigentiimer Bund erzielten Ertrage bei der Verwertung ehemaliger Kasernen
sollten bei der Ermittlung des Kaufpreises berucksichtigt werden (als spurbare Abzlige
bei den von der BImA zu Grunde gelegten Verkehrswerten)

diese Herangehensweise entspricht den landespolitischen Vorstellungen in NRW (vgl.:
Entwurf zur Anderung des Gesetzes (ber die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
vom Marz 2012)

Verhandlungen mit der BImA mit dem Nahziel, ein transparentes Verfahren der
Wertermittlung zu vereinbaren

Verhandlungen mit der BImA im Rahmen eines ,Plan B*, eine Einigung auf eine
gemeinsame Vermarktungsstrategie zu erreichen
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( NRW.URBAN

\\ Partner fiir Land und Stadt

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Kontakt:

NRW.URBAN GmbH & Co KG Meinolf Bertelt-GIoM3
Karl-Harr-Str. 5
44263 Dortmund
Tel.: 0231/4341 0

Dr. Martina Eichenauer

WWWw.nrw-urban.de
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Barrierefreier Umbau TYP B H30
(Reihenhaus)
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Bewertung barrierefreier Umbau TYP B NRW.URBAN
HBO (Re|henhaus) \\- Partner fur Land und Stadt

AuRere ErschlieRung PKW-Stellplatze

aus den Unterlagen nicht ersichtlich; bei
einigen der Hauser sind Stellplatze und

3,50mx5,00m @ Garagen nachgeriistet worden,
voraussichtlich nicht mit der Breite
3,50m

Eingangsbereich /Zugang

Schutz vor Witterung Vordach misste erganzt werden
Haupteingang ohne Stufen und Stufen konnten als Rampe ausgebildet
Schwellen erreichbar werden

Bewegungsflache vor Eingangstir musste evtl. erweitert werden
Turhohe > 2,05m im Lichten @ aus den Unterlagen nicht ersichtlich
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Bewertung barrierefreier Umbau TYP B NRW.URBAN
HBO (Re|henhau5) N Partner fiir Land und Stadt

Innere Gebaudeerschliel3ung

Treppe

® Treppe gewendelt, Obergeschoss

gerader Lauf kann nicht barrierefrei erreicht werden

Setzstufen @ aus den Unterlagen nicht ersichtlich
Handlauf auf beiden Seiten @ aus den Unterlagen nicht ersichtlich
Aufzug

vorhanden ®

Turen

lichte Durchgangsbreite innerhalb . : y
von Whg. mind. 0,80m @ bis auf Badezimmertiir

Turhoéhe > 2,05m im Lichten lichte Turhéhe 2,00m Umbau mdoglich

Bewegungsflachen vor Innentiiren Py bei allen Turen im OG nicht gegeben,
1,50m s. Plan

aus den Unterlagen nicht ersichtlich
ohne Bodenschwellen bei der Terrassentir ist davon
auszugehen. Umbau erforderlich
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Bewertung barrierefreier Umbau TYP B NRW.URBAN
H30 (Reihenhaus) —_—

Partner flir Land und Stadt

Innere Gebaudeerschliel3ung
Raume
Wohnraum

Bewegungsflache 1,20mx1,20m @

Schlafrdume

Bewegungsflache 1,20mx1,20m Py

. - NP
bei mind. einem Bett in zwei Zimmern mdoglich!

Bewegungsflache 1,20mx1,20m
bei zwei Betten

Mindesttiefe vor Moébeln 0,90m

Flure innerhalb von Whg.

Breite 1,20m

- . N Umbau erforderlich, aber nicht
Sanitar-/Toilettenrdume méglich
stufenlose Dusche

Bewegungsflache vor WC
1,20mx1,20m

Drehfligeltiren darfen nicht in
Bader/Sanitarrdume schlagen
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Bewertung barrierefreier Umbau TYP B NRW.URBAN
HBO (Re|henhaus) \ Partner fiir Land und Stadt

Innere Gebaudeerschliel3ung

Kichen/Essplatz

Behindertengerechter Umbau

Bewegungsflache 1,20mx1,20m erforderlich, Entfernung des A.R.

Fenster
Fensterbriistung </= 0,60m @ Nur bei Terrassenfenstertiir

Freisitz

Bewegungsflache 1,20mx1,20m @

Keller
selbststandig erreichbar @® evil. Giber AuRentreppe

Aufstellmoglichkeit fir Trockner PY
und Waschmaschine in der Whg.

Fazit (TYP B H30):

® \Wichtige Anforderungen an ,barrierefrei nutzbare Wohnungen* kénnen nicht erfillt werden
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