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J eder Ort trägt seine Geschichte und  
seine Möglichkeiten zugleich in sich –   

     das, was war, und das, was werden kann, 
liegen oft dicht beieinander. Genau in die- 
sem Zwischenraum arbeitet NRW.URBAN:  
Wir planen und gestalten Orte, die 
zwischen ihrer Vergangenheit und ihrer 
Zukunft stehen. Das Dazwischen müssen 
wir stets mitdenken. 

Um Städte und Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen zu unterstützen, alle Zeit- und 
Raumdimensionen bei ihren Planungen stets 
im Blick zu behalten, gibt es eine große 
Anzahl an Landesinitiativen und Program-
men. In dieser Ausgabe stellen wir anhand 
von anschaulichen Beispielen eine Auswahl 
davon vor: die Vorbereitende Untersuchung, 
ein stadtplanerisches Verfahren aus dem be-
sonderen Städtebaurecht, Bau.Land.Partner+, 
„Go4Bauland“, „Go4Gewerbe“, „Bauland 
an der Schiene“ und „Schöner ankommen 
in NRW“. Und wir zeigen, wie dabei die 
verschiedenen Programme einander ergän-
zen oder ineinandergreifen. NRW.URBAN 

ist als Partner bei all diesen Projekten aktiv. 
Wir sehen genau hin, was war, was da ist 
und was sich entwickeln kann. Wir unter-
stützen gezielt, respektieren den Bestand 
und überführen Orte in eine neue Zukunft.

So konnte Senden sich nach der Aufgabe  
eines Putenmastbetriebs aus einem 
Schwebezustand befreien, der im wahrs-
ten Sinne des Wortes für „dicke Luft“ in 
der Gemeinde sorgte. Wir nehmen Sie 
mit nach Mönchengladbach, weil dort 
anzukommen schon heute inspiriert, in 
Zukunft aber noch schöner sein wird. In 
Aachen gibt es Zwischenräume, die ganz 
besonderes Feingefühl von Planerinnen und 
Planern verlangen: Erfahren Sie, wie das 
Rotlichtmilieu mit Grünflächen zu neuen 
Zwischentönen im Stadtgefüge durch-
mischt wird. In Altena wagten wir uns auf 
eine von morbidem Charme gezeichnete 
Industriebrache und ließen der Fantasie 
freien Lauf, sich eine neue Zukunft auszu-
malen. Begleiten Sie uns beim Rundgang 
durchs Münsteraner York-Quartier: Dort 

möchte man noch einmal Kind sein und zur 
Schule gehen, aber leider können wir das 
nicht: die Zeit zurückdrehen.

An dieser Stelle möchten wir Sie gern auch 
auf unsere dritte Staffel des futURBAN 
Podcasts hinweisen. Mit den neuen Folgen 
richten wir den Blick auf das, was unsere Pro-
jekte in ganz Nordrhein-Westfalen wirklich 
ausmacht: die Menschen. Und die kennen 
ihre Städte, ihr Veedel oder ihren Kiez ganz 
genau. Vom Trampelpfad, der als Abkür-
zung dient, bis zur angesagten Trendloca-
tion, die bisher nur als Geheimtipp kursiert. 
Menschen hängen an Traditionen, müssen 
sich im Jetzt zurechtfinden und möchten ihre 
Zukunft gestalten. Unter dem Titel „Leben-
dige Räume“ geht die neue Staffel der Frage 
nach, wie sich Orte transformieren, die für 
und mit den Menschen entwickelt werden, 
die dort später leben und arbeiten. Die Fol-
gen nehmen die Hörerinnen und Hörer mit 
auf eine Reise durch Nordrhein-Westfalen 
und zeigen, wie vielfältig, herausfordernd und 
menschlich Stadtentwicklung sein kann. ∆

Liebe Leserinnen, 
liebe Leser,

Gezielt unterstützen 
Zwei Flächen, ein Ziel: Entwicklungsperspektiven!

Henk Brockmeyer und Ludger Kloidt 
Geschäftsführer von NRW.URBAN
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Schöner 
ankommen in 

Mönchengladbach Eine 
Stadt im

Aufschwung
N RW.URBAN begleitet Mönchen-

gladbach bei mehreren wegweisenden 
Projekten, so auch bei der Modernisierung 
des Hauptbahnhofs im Rahmen von „Schö-
ner ankommen“ sowie bei der Transforma-
tion der ehemaligen Trabrennbahn durch 
die Landesinitiative „Go4Gewerbe“. Beide 
Projekte stehen exemplarisch für eine Stadt, 
die aktiv an ihrer Zukunft arbeitet – als  
Ort zum Leben und als Wirtschaftsstandort.  
Das NRW.URBAN-Journal traf sich mit 
Claudia Schwan-Schmitz, Technische Bei-
geordnete der Stadt Mönchengladbach, und 
Henk Brockmeyer, Geschäftsführer von  
NRW.URBAN, zu einem Rundgang durchs 
Bahnhofsviertel. Auch die Planungen zum 
Areal der ehemaligen Trabrennbahn reflek-
tierten die beiden Kooperationspartner.

Mönchengladbach hat in den vergangenen 
Jahren an Profil gewonnen – wirtschaft-
lich, kulturell, städtebaulich. Wie würden 
Sie den Charakter der Stadt beschreiben, 
und wie spiegelt sich das in Ihren Stadt-
entwicklungsprojekten wider?
Claudia Schwan-Schmitz: Wenn man 
das Selbstbild unserer Stadt auf einen Satz 
verdichten müsste, könnte man sagen: 
Mönchengladbach ist eine vielfältige und 
wandelbare Stadt mit starkem Traditions
bewusstsein. Ich erlebe Mönchengladbach 

als eine unglaublich offene und liebenswerte 
Stadt, die von innovativen Projekten und 
von einem starken Unterstützungsgedanken 
ihrer Bürgerinnen und Bürger geprägt ist.  

Woran wird das sichtbar?
Claudia Schwan-Schmitz: An zahlreichen 
Entwicklungsprojekten in den Siedlungs-
schwerpunkten Gladbach und Rheydt, aber 
auch in den vielen Stadtteilen und kleinen 
Ortschaften. Dort wird immer wieder 
deutlich, dass sich Unternehmerinnen und 
Unternehmer, aber auch zivilgesellschaftli-
che Initiativen proaktiv einbringen, um eine 
moderne Stadtentwicklung, die Mobilität, 
Digitalisierung und neue Zukunftsbranchen 
nach vorne bringt, zu unterstützen. Auch 
hier im Bahnhofsumfeld erleben wir das: 
Nachdem die Kommune den Busbahnhof 
neugestaltet und aus dem Platz der Republik 
einen Ort mit Aufenthaltsqualität gemacht 
hat, läuft jetzt die Bahnhofssanierung an. 
Gleichzeitig rückt die Hindenburgstraße als 
Verbindung vom Hauptbahnhof zum Alten 
Markt in den Fokus. Zur Entwicklung des 
Alten Markts haben wir ein sehr gutes Wett-
bewerbsverfahren durchgeführt, den oberen 
Bereich der Hindenburgstraße wollen wir 
nun auch attraktiver gestalten, später im 
Sinne einer Gesamtentwicklung auch den 
unteren Bereich.  

Claudia Schwan-Schmitz und Henk  
Brockmeyer nehmen die Unterführung  
zu den Gleisen in Augenschein.



„Der neue Bahnhof  
wird einen Impuls für  
das gesamte Quartier  
setzen können.“

Claudia Schwan-Schmitz,  
Technische Beigeordnete  
Stadt Mönchengladbach

Die Silhouette des sogenannten „Haus West-
land“ ist beeindruckend – die Stadt arbeitet an 
einer Lösung, wie es mit dem vom Leerstand 
gezeichneten Gebäude weitergehen muss.
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Dafür benötigen wir nicht nur weitere För
dermittel, sondern auch die Unterstützung 
der Gladbacherinnen und Gladbacher 
und der Immobilieneigentümerinnen und 
-eigentümer. Und von diesem Akteurskreis 
haben schon viele die Bereitschaft signali-
siert zu unterstützen.
Henk Brockmeyer: Genau um solche Effekte 
geht es uns als unterstützende Landesge-
sellschaft auch: Wir setzen treuhänderisch 
verwaltetes Geld ein und stellen Know-how 
zur Verfügung, damit Städte und Gemein-
den in Nordrhein-Westfalen ambitionierte 
Entwicklungsprojekte durchführen können. 
Wir setzen aber auch darauf, dass, wenn 
solche Impulse im öffentlichen Raum gesetzt 
sind, Eigentümerinnen und Eigentümer, 
Investoren und Bürgerschaft aktiv werden. 
Wir stellen immer wieder fest: Sind städte

bauliche Missstände beseitigt, folgen auch 
private Investitionen und bürgerschaftliches 
Engagement. Das ist hier in Mönchenglad-
bach gut gelungen. Nur ein Eigentümer muss 
noch mit ins Boot geholt werden, der leider 
eine besonders prägnante Immobilie besitzt.
Claudia Schwan-Schmitz: Ja, das sogenann-
te „Haus Westland“ direkt gegenüber dem 
Busbahnhof. Es ist ein imposanter Bau, aber 
leider komplett marode und vom jahrelangen 
Leerstand gezeichnet. Wir hoffen sehr, dass 
wir in naher Zukunft eine Lösung finden. 

Ein Bahnhof ist das Erste, was Besucherin-
nen und Besucher von einer Stadt sehen, 
und oft auch das Letzte. Welches Bild soll 
der Hauptbahnhof künftig vermitteln? Was 
sagt dieses Projekt über den Anspruch der 
Stadt an sich selbst?

Zukunft das ausstrahlen, was er schon  
zum Zeitpunkt seiner Errichtung Ende des  
19. und Anfang des 20. Jahrhunderts getan 
hat, als er zu den bedeutenden Verkehrsbau-
ten der Region zählte: Die weit gespannte 
Bahnsteighalle vereinte die Ambition der 
frühen Moderne, Mobilität, Technik und 
Urbanität in einem repräsentativen Bauwerk. 
Diese städtebauliche Präsenz in einem mo-
dernen Umfeld mit dem neuen Busbahnhof 
soll wieder in neuem Glanz erstrahlen: Wir 
schaffen einen hochmodernen Mobilitäts-
knotenpunkt mit einem gestalterisch innova-
tiven Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) in 
einem bald umfassend sanierten historischen 
Gebäude mit attraktiven Nutzungen und 
hoher Aufenthaltsqualität.

Die Basis für die Bahnhofsentwicklung 
bildet das Landesprogramm „Schöner  
ankommen in NRW“. NRW.URBAN 
ist im Rahmen des Programms für das 
Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau 
und Digitalisierung des Landes Nordrhein-
Westfalen tätig. Welche Aufgaben über-
nimmt NRW.URBAN und wie kooperiert 
die Landesgesellschaft mit der Stadt?
Henk Brockmeyer: Im Rahmen des Pro-
gramms entwickeln wir für Empfangsge
bäude im Eigentum der DB InfraGO AG  
gemeinsam mit den Kommunen eine Pers
pektive für die technische Sanierung, die 
gestalterische Aufwertung, die städtebauliche 
Entwicklung sowie die Reduzierung des 
Leerstands und setzen so wichtige Impulse 

für die Entwicklung der Bahnhofsquartiere. 
Hier in Mönchengladbach haben wir die Be-
standsaufnahmen sowie die Schadstoff- und 
Bauteiluntersuchungen abgeschlossen, Teile 
der Fassade wurden geöffnet. Jetzt werden wir 
die Leistungsphasen 1 bis 3 für den Umbau 
in drei Szenarien vergeben. Parallel erarbeiten 
wir mit der Kommune und der Deutschen 
Bahn verschiedene Betreiber- und Nutzungs-
konzepte. Diese umfassen auch Flächen, 
die an das Bahnhofsgebäude grenzen, zum 
Beispiel eine Hoflage zwischen Bahnhof und 
einem Parkhaus. Das Grundstück hat die 
Stadt mit planerischem Weitblick bereits 
erworben. Diese Erweiterungspotenziale 
sind wertvoll, einerseits für die technischen 
Einrichtungen eines modernen Bahnhofs, 
andererseits auch für zukünftige Betreiber. 
Wir planen, Flächen, die heute untergenutzt 
sind, neu zu dimensionieren und bestehende 
Flächen neu aufzuteilen. So schaffen wir eine 
neue Qualität – sowohl baulich als auch das 
Angebot an die Reisenden betreffend. 

Welche konkreten Veränderungen planen 
Sie rund um den Hauptbahnhof und im 
Gebäude selber? Was werden die Menschen 
am und um den Hauptbahnhof erleben – 
und wann?
Claudia Schwan-Schmitz: Nachdem wir 
uns eingehend mit der Bausubstanz beschäf-
tigt haben, gehen wir jetzt zahlreiche Aufga-
benpakete bezüglich des konkreten Umbaus 
an. Als zweite wichtige Säule arbeiten wir 
derzeit an einem ganzheitlichen Nutzungs-
konzept für das Gebäude. Alle Bürgerinnen 
und Bürger wünschen sich eine Öffnung 
auf den Bahnhofsvorplatz, gerne mit einer 
Gastronomie. Daneben möchten wir einen 
Gemeinbedarfsanteil im Gebäude möglich 
machen. Es gibt nämlich noch zahlreiche 
sehr schöne Räumlichkeiten im Bahnhof, 
die wir nutzen könnten, um das Gebäude 
über die Reisefunktion hinaus zu beleben. 
Zum Beispiel gibt es in Mönchengladbach 
eine sehr aktive Künstlerschaft, in der 
bildenden Kunst, aber auch Musikerinnen 
und Musiker oder Aktive aus dem sozio-
kulturellen Bereich. Diese Ideen haben wir 
unter anderem in Workshops entwickelt, die 
übrigens von NRW.URBAN mit vorbereitet 
und begleitet wurden – eine hervorragende 
Herangehensweise. Auf der Grundlage all 
dieser Planungen entwickeln wir dann einen 
tragfähigen Vorentwurf, der dem Förderge-
ber Anfang 2027 vorgestellt werden kann.
Henk Brockmeyer: Die Tätigkeit hier in 
Mönchengladbach hat uns gezeigt, wie 
viel Potenzial allein die bauliche Hülle des 

Claudia Schwan-Schmitz: Das Programm, 
das uns gemeinsam mit den verantwortlichen 
Unternehmen der Deutschen Bahn AG den 
Bahnhofsumbau ermöglicht, heißt „Schöner 
ankommen in NRW“. Wir möchten, dass 
die Menschen nicht nur einen guten Ein
druck beim Ankommen haben, wir möch-
ten, dass sie sich willkommen fühlen. Es ist 
wissenschaftlich erforscht, dass sich Men-
schen innerhalb von Sekunden – teilweise 
Millisekunden – einen ersten Eindruck von 
ihrem Gegenüber, aber auch von Gebäuden, 
Unternehmen und Städten verschaffen. Dies 
gilt natürlich auch für einen Bahnhof und 
den Bereich der Stadt, den Reisende als Erstes 
sehen. Dass man sich an einem sicheren und 
sauberen Ort befinden möchte, versteht sich 
hierbei von selbst. Aber wir wollen mehr: 
Der Hauptbahnhof Mönchengladbach soll in 



N
RW

.U
RB

AN
 J

OU
RN

AL
8 

|  9

Bahnhofs hat. Diese Hülle so zu füllen, 
dass sowohl die Reisenden als auch die 
Gladbacherinnen und Gladbacher davon 
profitieren, ist eine anspruchsvolle Aufgabe. 
Eine Aufgabe, die weder die Stadt mithilfe 
der Stadtgesellschaft noch die DB AG allein 
erfüllen kann und die eine koordinierende 
Kraft braucht. Diese Kraft ist NRW.URBAN. 
Wir kennen die Schnittstellen und bringen 
die Erfahrung mit. Wir haben in den vergan-
genen Jahren etliche Empfangsgebäude ent-
wickelt. Häufig mit einem Eigentumswechsel 
von der DB in die kommunale Hand. Das 
ist für einen Bahnhof dieser Größe wie in 
Mönchengladbach natürlich nicht sinnvoll. 
Umso wichtiger ist es, dass es im Programm 
„Schöner ankommen in NRW“ in der  
Akteursgemeinschaft von Deutscher Bahn 
und Kommune mit Unterstützung von 
NRW.URBAN gelingt, Städtebaufördermit-
tel zu aktivieren, die es nun ermöglichen, 
ganzheitlich zu planen und zu denken.

Die Veränderungen können so also noch 
besser ins Zentrum als „Quartier“ hinein-
wirken? 
Claudia Schwan-Schmitz: Genau! Der neue 
Bahnhof wird einen Impuls für das gesamte 
Quartier setzen können. Er ist kein Solitär, 
sondern wie eingangs beschrieben ein wich
tiger Baustein eines gesamtumfassenden  
Ansatzes. Aktuell läuft eine Vorbereitende  
Untersuchung für ein nahe gelegenes  
Sanierungsgebiet, um eine entsprechende 
Förderkulisse zu schaffen. 2023 hat die Stadt 

für das benachbarte Bürogebäude mit Park-
haus die Eigentumsrechte erworben, für den 
Bereich des ehemaligen „Haus Westland“ 
hat die Kommune einen Bebauungsplan zur 
Rechtskraft gebracht. Die Stadt hat sozu-
sagen planerisch bereits alle Vorkehrungen 
getroffen. Als Planungsdezernentin hoffe ich 
natürlich darauf, auch in Zukunft auf diese 
verlässliche Unterstützung der Fördergeber 
bauen zu können, damit die begonnene 
Transformation der Innenstadt fortgeführt 
werden kann.

Wenn wir von ganzheitlichen Ansätzen 
sprechen und über die Grenzen der City 
hinausdenken, welche Bedeutung hat das 
Areal der ehemaligen Trabrennbahn für  
die Gesamtstrategie der Stadt?  
Claudia Schwan-Schmitz: Die Stadt Mön-
chengladbach hat das Thema Gewerbeflächen 
sehr systematisch aufgearbeitet und 2023 
ein nachhaltiges Gewerbeflächenkonzept 
aufgestellt. Daraus sind dann 14 priorisierte 
Flächen hervorgegangen, eine davon war 
das Gelände der Trabrennbahn, eine andere 
ein großes Konversionsprojekt. Mit dem 
Moratorium des Bundes im Oktober 2025, 
das auch die zivile Nachnutzung unserer 
Konversionsfläche, der ehemaligen Joint 
Headquarters, betraf, haben wir auf einen 
Schlag rund 60 Hektar Entwicklungsfläche 
verloren. Gleichzeitig wächst die Nachfrage 
nach Gewerbeflächen in Mönchengladbach 
immens. Wir wollen nun den Bedarf durch 
ein interkommunales Gewerbegebiet, das wir 

übrigens auch mit NRW.URBAN über die 
Initiative „Go4Gewerbe“ angehen, und über 
die Entwicklung des Areals der ehemaligen 
Trabrennbahn decken.
Kurz: Die Stadt prosperiert, die kommuna-
len Strukturimpulse wirken. Das beweisen 
auch die Zahlen. Im Dynamik-Ranking-
Prozess des Instituts der deutschen Wirt-
schaft stehen wir inzwischen auf Platz zehn 
der Großstädte in Deutschland. Aber wir 
haben zu wenig Gewerbeflächen. Deswe-
gen ist eine solche Schlüsselfläche wie die 
Trabrennbahn, die dazu noch direkt neben 
unserem Flughafen liegt, von besonderer 
Bedeutung.

Die Lage ist hervorragend, aber die Fläche 
selbst ist nicht ganz unproblematisch, oder?
Henk Brockmeyer: Die Bodenbeschaffenheit 
bezüglich verschiedener Entwässerungs-
themen der Fläche ist herausfordernd. Sie 
baufertig zu machen, kann die Stadt allein 
nicht bewältigen und das würde aufgrund 
der Vorlaufzeiten und Risiken auch kein 
Investor übernehmen wollen. Es bedarf eines 
gesteuerten Entwicklungsimpulses, um sie 
für Investoren attraktiv zu machen. Dann 
wird sie aufgrund ihrer Lage für viele An-
siedlungen interessant sein. Die Investition 
der öffentlichen Hand über das Programm 
„Go4Gewerbe“ ist also sehr sinnvoll. Was 
wäre die Alternative? Das Flächenpotenzial 
in Mönchengladbach ist fast ausgereizt, aufs 
Greenfield wollen wir nicht gehen, und neue 
Ansiedlungen bringen Wirtschaftskraft. Also 
lieber mehr in eine vorgenutzte Fläche in 
bester Lage in Flughafennähe investieren, als 
diese Chancen verstreichen lassen.

Auf welche Leitbranchen fokussiert sich die 
Stadt Mönchengladbach? 
Claudia Schwan-Schmitz: Mönchengladbach 
fokussiert sich auf Branchen, die einen hohen 
Wertschöpfungs-, Innovations- und Struk-
turwandelbeitrag leisten. Zu den wichtigsten 
gehören, anknüpfend an die Tradition, die 
Textil- und Bekleidungswirtschaft, aber auch 
Unternehmen aus dem Maschinenbau und der 
industriellen Produktion und die Luft- und 
Raumfahrtwirtschaft haben wir im Fokus.

Welche Ansiedlungen sehen Sie insbesondere 
für das Gelände der ehemaligen Trabrenn-
bahn?
Claudia Schwan-Schmitz: Die ehemalige 
Trabrennbahn eignet sich aufgrund ihrer 
unmittelbaren Nachbarschaft zum Flugha-
fen Mönchengladbach als Entwicklungs-
fläche für Zukunftsbranchen, insbesondere 
aus der Leitbranche Aviation: für Luft-
fahrtunternehmen, Drohnenentwicklung 
oder Advanced Air Mobility. Ich sehe auch 
besondere Möglichkeiten in der Verbin-
dung von Wirtschaft und Wissenschaft – in 
direkter Nähe befinden sich die Hochschule 
Niederrhein, die Textilakademie NRW und 
die Forschungs- und Innovationsnetzwerke 
des Rheinischen Reviers. Dadurch eignet 
sich die Fläche besonders für wissensinten
sive Unternehmen und wird eine hohe 
Innovationskraft entwickeln können. ∆
Liebe Frau Schwan-Schmitz, lieber Herr 
Brockmeyer, vielen Dank für das anregende 
Gespräch.

Das Areal der ehemaligen Trabrennbahn  
Mönchengladbach bietet attraktiven Raum  
für Gewerbeentwicklungen.
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Vorbereitende 
Untersuchungen im  
Aachener Altstadt

quartier Büchel Vom
Parkhaus

und Freifläche
zur Grün-

D as Altstadtquartier Büchel, ein 
zentral gelegenes innerstädtisches 

Gebiet in Aachen, befindet sich lediglich 
etwa 150 Meter Luftlinie vom Aachener 
Dom entfernt – eine eigentlich attraktive 
Lage inmitten der historischen Innen-
stadt. Ann-Kristin Bierotte vom Fachbe-
reich Stadtentwicklung und Stadtplanung 
der Stadt Aachen erläutert: „Der Büchel 
ist Teil des Altstadtbereichs – in direkter 
Nähe zum Dom, zum Rathaus und zum 
Elisenbrunnen, also ein für die Aachener 
und für den Stadttourismus bedeuten-
der Ort. Dabei bildet das Quartier ein 
wichtiges stadträumliches Scharnier im 
Übergang von der Aachener Altstadt zur 
östlichen Innenstadt.“

die SEGA seit 2023 eine Freifläche, auf  
der Akteure und Initiativen der Stadtge
sellschaft selbst aktiv werden konnten.  
„Die bisherige Lebendigkeit des Altstadt-
quartiers Büchel ist vor allem dem ehren-
amtlichen Engagement mit der Bespielung 
der ZwischenZeit, aber auch dem Sozio
kulturellen Zentrum Mefferdatisstraße –  
kurz meffi.s – zu verdanken“, sagt Antje 
Eickhoff von der SEGA.

Welche Bedeutung eine solche Entwick-
lung für eine Stadt wie Aachen hat, wie 
spannend Stadtentwicklung sein und was 
zivilgesellschaftliches Engagement bewir-
ken kann, das erzählt Georg Helmes in 
seinen alternativen Stadtführungen. Der 
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Entwicklungsprozess und  
„Stadtraumaktivatoren“
Diesem stadträumlichen Potenzial stehen 
vielfältige städtebauliche Handlungsbedarfe 
gegenüber, die sich etwa aus der Nutzung 
der Antoniusstraße als Prostitutionsstraße 
ergeben. Zudem prägte jahrzehntelang ein 
mitten im Quartier gelegenes Parkhaus 
das Erscheinungsbild. Seit dem Jahr 2019 
treibt die Stadt gemeinsam mit der Städti
schen Entwicklungsgesellschaft Aachen 
(SEGA) die Entwicklung im Quartier aktiv 
in eigener Regie voran. In den Folgejahren 
wurde das ehemalige Parkhaus zurückge-
baut und zu einer temporären Grün- und 
Freifläche umfunktioniert. Unter dem 
Stichwort „ZwischenZeit am Büchel“ bietet 

ehrenamtliche „Stadtraumaktivator“ ist 
bestens in Aachen vernetzt. Seine Füh-
rungen durch die Aachener Innenstadt 
behandeln Stadtgeschichte, Stadtpolitik 
und Entwicklungsprozesse gleichermaßen 
wie etwa Tipps zur Gastronomie und füh-
ren regelmäßig durch das Altstadtquartier 
Büchel. „Ich bin zwar nicht direkt Be-
wohner vom Büchel, wohne aber lediglich 
200 Meter entfernt – und die Planungen 
und Ideen der Stadt Aachen, was hier in 
Zukunft noch passieren soll, sind einfach 
genial“, sagt Helmes. Mit einem selbstorga-
nisierten lokalen Food-Markt – der „Zwi-
schenMahlzeit“ – trug er in den letzten 
Jahren maßgeblich zur Belebung der neuen 
Freifläche im Herzen Aachens bei. 

Östliche Innenstadt im Fokus 
Nicht nur der Büchel, sondern die gesamte 
östliche Innenstadt bildet einen Schwer-
punkt der Aachener Stadterneuerung. Ein 
Schlüsselprojekt ist dabei der Umbau des 
über viele Jahre leerstehenden ehemaligen 
Horten-Kaufhauses und seines umliegen-
den öffentlichen Raums in unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Altstadtquartier. Basie-
rend auf der Haltung, Innenstadt mit den 
Menschen vor Ort neu zu denken, möchte 
die Stadt Aachen hier voraussichtlich 2029 
das „Haus der Neugier“ eröffnen. Dieses 
wird ein Dritter Ort im Herzen der Stadt – 
also ein Ort jenseits der ersten und zweiten 
Orte: dem Zuhause und der Arbeitsstätte. 
Aachenerinnen und Aachener aller Alters-

Das Altstadtquartier Büchel hat großes Poten-
zial für eine lebendige City in Aachen, stellt die 
Stadt aber auch vor große Herausforderungen.
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wir konnten, organisiert über einen Trä-
gerverein, die Fläche eineinhalb Jahre lang 
bespielen. Das Projekt ,LustAufLife‘ er-
möglichte es Menschen, das zu tun, was sie 
immer schon gerne mal getan hätten, aber 
nie umsetzen konnten, weil es entweder an 
einem passenden Raum oder am fehlenden 
Geld oder an beidem scheiterte. Bei uns 
war alles niedrigschwellig: einfacher An-
trag, keine Kosten, kein Kuratieren (außer 
bei politischer Unkorrektheit), ein direkter 
Ansprechpartner vor Ort.“ Insgesamt  
370 Aktionen und Veranstaltungen fanden 
statt – mit Theatermachern und Chören, 
vom Skateboard-Event über die Rollerdisco 
bis zu Ausstellungen. Das Projekt endete 
im Juli 2025, als die Stadt Aachen das 
Gebäude erwarb, um mit dem Umbau zum 
„Haus der Neugier“ zu starten, welches in 
Zukunft unter anderem die Volkshoch-
schule und die Stadtbibliothek unter einem 
Dach zusammenführen wird.

Ideen und Hürden 
Zurück zum Büchel. Ein Blick auf die 
städtebaulichen Planungen zeigt, dass die 
Entwicklung auch hier noch lange nicht 
abgeschlossen ist. Das Altstadtquartier 
wird in Zusammenarbeit von SEGA und 
Stadtverwaltung zum gemischt genutzten, 
autoarmen Innenstadtquartier entwickelt, 
bei dem die neue Grün- und Freifläche im 
Zentrum steht. „Mit weiteren Konzept

gruppen und gesellschaftlicher Gruppie-
rungen werden dort gemeinsam lernen, 
gestalten, experimentieren, debattieren und 
Neues entdecken.

Den Baufortschritt können besonders Neu-
gierige bereits jetzt im Rahmen von Führun-
gen durch den entkernten Bau mitverfolgen. 
„Stadtraumaktivator“ Georg Helmes berich-
tet: „Das Gebäude ging zuletzt von Galeria-
Kaufhof an einen Investor. Bei diesem habe 
ich angefragt, ob die Aachener Bürgerschaft 
das Erdgeschoss nutzen könne. Er stimmte 
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verfahren zur Grundstücksvergabe und der 
Entwicklung der Freifläche mit hoher Auf-
enthaltsqualität wird der weitere Entwick-
lungsprozess des Altstadtquartiers Büchel 
vorangetrieben“, sagt Christoph Vogt, 
Geschäftsführer der SEGA.

Das städtebauliche Konzept basiert auf der 
Idee einer „offenen Wiese“, die das Stadtkli-
ma verbessern und nach dem „Schwamm-
stadt-Prinzip“ errichtet wird. An den 
Rändern bleibt Raum für ressourcenscho-
nende Architektur. Ann-Kristin Bierotte: 
„Geplant ist, einen kleinen Park zu schaffen, 
der bis zur Antoniusstraße reicht. Dort 
befinden sich aktuell noch Gebäude, die in 
der Vergangenheit zur Prostitution genutzt 
wurden oder immer noch werden. Einige 
Grundstücke hat die SEGA als städtische 
Gesellschaft bereits angekauft, über weitere 
laufen noch Verhandlungen.“ Ein lebendiger 
Stadtbaustein soll entstehen, als attraktive 
Verbindung mit hoher Aufenthaltsqualität. 
„Da stellt sich natürlich die Frage: Wie 
gehen wir mit der Prostitution um?“ 

Ein Gang durch die Antoniusstraße ver-
deutlicht, dass hier die Uhren anders ticken: 
An fast allen Türen sind Kameras installiert, 
Bordellbetreibende bewachen mit eigenem 
Sicherheitspersonal die Szenerie. Nicht jeder 
hier ist mit den Umgestaltungsplänen der 
Stadt Aachen einverstanden. Nils Jansen 
vom Fachbereich Stadtentwicklung und 

Stadtplanung begleitet den Prozess rund 
um die Antoniusstraße bereits seit vielen 
Jahren: „Wir bemühen uns, einen Ausgleich 
für die Betroffenen zu schaffen, der auch 
aus deren Sicht akzeptabel ist.“ Denn die 
politische Beschlusslage sagt zumindest 
bislang, dass die Prostitution grundsätzlich 
verbleiben soll. Mit dem ersten Versuch, 
einen Bebauungsplan für eine Neugliede-
rung der Nutzungen zu erreichen, ist die 
Stadt Aachen gescheitert. Eine Klage gegen 
den Plan wurde eingereicht und das Gericht 
forderte die Stadt auf, Wohnen und Prosti-
tution stärker zu entzerren. „Das macht die 
planerischen Spielräume für die Zukunft 
nicht größer, sondern eher kleiner. In der 

Sandra Brendt, Ann-Kristin Bierotte, Georg 
Helmes und  Nils Jansen (v. l. n. r.) vor dem 
ehemaligen Kaufhaus, in dem das „Haus der 
Neugier“ entstehen soll. 

Philipp Trautmann, Projektleiter bei  
NRW.URBAN, erläutert die besonderen 
Herausforderungen des Projekts.

Nils Jansen vom Fachbereich Stadtent
wicklung und Stadtplanung der Stadt 
Aachen im Gespräch

Verwaltung bereiten wir gerade alles fachlich 
vor, damit die Politik nachsteuern kann“, 
sagt Jansen. Denn Ziel sei ein Bebauungs-
plan, der unter Einbezug der geplanten 
angrenzenden Grünfläche die Gemengelage 
sinnvoll gliedert. 

Sanierungsrecht als Grundlage
Für die Entwicklung des Altstadtquartiers 
Büchel greift die Stadt Aachen (erneut) 
auf das Instrument einer städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme nach §§ 136 ff. 
Baugesetzbuch zurück. Die entsprechende 
Satzung beschloss der Stadtrat im April 
2026 auf Grundlage der durchgeführten 
Vorbereitenden Untersuchungen. Nachdem 



Tagsüber an der Rotlichtmeile: Auch Orte der 
Prostitution gehören zu einer Großstadt.
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das vorherige Sanierungsverfahren ähnlich 
wie der Bebauungsplan zur Antoniusstraße 
gerichtlich gestoppt wurde, entschloss sich 
die Stadt Aachen für die erneuten Vorbe-
reitenden Untersuchungen zur Zusammen-
arbeit mit der NRW.URBAN Kommunale 
Entwicklung GmbH. Nils Jansen vom 
Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung erläutert: „Wir haben NRW.URBAN 
an Bord geholt, weil wir einen Akteur 
brauchten, der Erfahrung im besonderen 
Städtebaurecht hat und gleichzeitig eine 
Vielfalt von Kompetenzen im Hintergrund 
mitbringt. Das hat uns in dem zeitlich eng 
getakteten Prozess gut vorangebracht. Mit 
dem Beschluss über das Sanierungsgebiet 
können wir sagen: Gemeinsam haben wir 
einen wichtigen Schritt erreicht, auf dem 
wir aufbauen können.“  

Für NRW.URBAN war die Aufgabe in 
Aachen nicht die erste dieser Art. Zuvor 
beschäftigte sich das Team unter anderem 
intensiv mit der Dortmunder Nordstadt 
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und bereitete die dortige Sanierungsmaß-
nahme vor. Die Untersuchungen bezogen 
sich damals auf ein etwa 260 Hektar großes 
Gebiet mit rund 3.000 Gebäuden. Im Ge-
gensatz dazu ist der Büchel in Aachen ver-
gleichsweise klein. „Aber es war die Kombi-
nation aus vielen Themen, die unsere Arbeit 
hier vor Ort besonders spannend gemacht 
haben“, sagt Philipp Trautmann, verant-
wortlicher Projektleiter von NRW.URBAN. 
„Dies lag vor allem an der Vorgeschichte 
des Projektes, aufgrund derer wir einerseits 
für das zusammen mit der Stadt entwickel-
te Sanierungskonzept gut auf der bereits 
bestehenden Planung aufsatteln konnten. 
Andererseits verlangten aber insbesondere 
die Situation rund um die Antoniusstraße 
und die dazu geführten gerichtlichen Aus-
einandersetzungen ein besonders sorgfälti-
ges und zügiges Arbeiten.“ Wesentlich für 
diese nun abgeschlossenen Vorbereitenden 
Untersuchungen und das sich anschließende 
Sanierungsverfahren ist daher, dass sie nicht 
den Auftakt des städtebaulichen Projekts 
bilden, sondern sich in den seit 2019 begon-
nenen Stadterneuerungsprozess einfügen.

Unterstützende Landesgesellschaft 
Philipp Trautmann von NRW.URBAN 
erläutert den Ablauf der durchgeführten 
Vorbereitenden Untersuchungen: „Wir 
haben im November 2024 mit den Unter-
suchungen begonnen – bis zum Abschluss 
hat es etwas über ein Jahr gedauert. Ein 
wesentliches Ziel der Untersuchungen war 
es nachzuweisen, ob eine Sanierungsbedürf-
tigkeit in dem Gebiet besteht. Dazu haben 
wir eine Bestandsanalyse auf zwei Be-
trachtungsebenen durchgeführt: Zunächst 
eine Gebäudebestandsanalyse, bei der wir 
anhand eines Kriterienkatalogs zu jedem 
Grundstück verschiedene Merkmale erho-
ben haben. Und dann, als zweiten Schritt, 
übergreifende räumliche Analysen zu den 
Schwerpunkten Verkehr und Mobilität, öf-
fentliche Räume sowie Umwelt und Klima.“ 
Aus den Ergebnissen wurden dann die städ-
tebaulichen Missstände abgeleitet, die eine 
Grundvoraussetzung für die Anwendung 
des Sanierungsrechts darstellen.

Sein Kollege Steffen Kasper ergänzt: „Bei der 
Gebäudebestandsanalyse lag das Augenmerk 
auf gebäudespezifischen Kriterien wie etwa 
dem Zustand von Fassaden, Dächern und 
Fenstern.“ Das Ergebnis überrascht nicht: 
Die größte Konzentration an Missständen 
ist im Bereich der Antoniusstraße und an ih-
ren Einmündungsbereichen zu verzeichnen. 

„Wir haben NRW.URBAN  
an Bord geholt, weil wir  
einen Akteur brauchten,  
der Erfahrung im beson- 
deren Städtebaurecht hat  
und gleichzeitig eine Vielfalt  
von Kompetenzen im  
Hintergrund mitbringt.“

Nils Jansen, Fachbereich Stadtentwicklung  
und Stadtplanung, Stadt Aachen
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Die Analyse erfolgte durch Inaugenschein-
nahme von außen. Dabei wurden auch alle 
Gebäude fotografiert. Dazu Steffen Kasper: 
„Natürlich mussten wir insbesondere in der 
Antoniusstraße sehr sensibel vorgehen. Bei 
aller inhaltlichen Kritik gab es aber auch 
sehr viel Verständnis für unsere Arbeit.“

In die Analyse flossen auch die Ergebnisse 
verschiedener Beteiligungsverfahren ein, wie 
etwa der Befragung der Eigentümerinnen 
und Eigentümer. Trautmann: „Über die Ei-
gentümerbefragung haben wir Informatio-
nen erhalten, die durch den Blick von außen 
nicht sichtbar sind – zum Beispiel, welche 
Heizungsart in einem Gebäude vorhanden 
ist.“ Mit einigen Eigentümerinnen und Ei-
gentümern wurden darüber hinaus auch per-
sönliche Gespräche geführt. „Dabei zeigten 
sich durchaus unterschiedliche Sichtweisen. 
Viele begrüßen die ambitionierten Planungen 
der Stadt Aachen, während manch andere – 
insbesondere in der Antoniusstraße – diesen 
skeptisch gegenüberstehen.“

Nicht auf alle der noch offenen Fragen 
liefert das im Rahmen der Vorbereitenden 
Untersuchungen entwickelte Sanierungs-
konzept bereits abschließende Vorschläge. 
Dennoch enthält es viele Sanierungsziele, die, 
gegliedert in verschiedene Handlungsfelder, 
die Richtung für das Sanierungsverfahren 
definieren. Ein Handlungsfeld betrifft den 
Städtebau, die Gebäude und Grundstücke, 
weitere Handlungsfelder setzen sich mit 
Nutzungen, den öffentlichen Räumen und 
der Mobilität auseinander. Zudem spielen 
Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung 
eine wichtige Rolle. Viele der in einem 
Handlungsprogramm gebündelten Maßnah-
men leiten sich zudem aus dem städtebauli-
chen Entwurf für das Altstadtquartier Büchel 
ab und orientieren sich an den Handlungsfel-
dern. Ann-Kristin Bierotte: „Wir erarbeiten 
auf dieser Grundlage aktuell ein Integriertes 
Stadtentwicklungskonzept, um Fördermittel 
für das südliche Projektgebiet als Teil der 
östlichen Innenstadt zu akquirieren. Mithilfe 
der Städtebauförderung wird es uns gelingen, 
vom historischen Altstadtkern aus, über das 
Altstadtquartier Büchel und das Umfeld des 
Hauses der Neugier, wichtige öffentliche 
Räume voranzubringen und die allgemeine 
Entwicklung in dem Quartier aktiv voranzu-
treiben.“

Arbeitsreiche Zukunft
Und wie geht es jetzt am Büchel mit 
dem Sanierungsverfahren weiter? Sandra 
Brendt vom Team Sanierungsrecht aus 
dem Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und 
Fördermittelmanagement der Stadt: „Die 
Funktion unserer Abteilung bei den vorbe-
reitenden Untersuchungen war vor allem 
die Begleitung der einzelnen formalen und 
rechtlichen Verfahrensschritte. Jetzt, da die 
neue Satzung beschlossen und bekanntge-
macht ist, beginnt unsere Hauptarbeit.“ 
Dann prüft das Team Sanierungsrecht 
etwa Anträge auf sanierungsrechtliche 
Genehmigungen, schließt städtebauliche 
Verträge im Sinne der Sanierungsziele 
ab oder ermöglicht über den Abschluss 
einer Modernisierungs- und Instand-
setzungsvereinbarung bei Sanierungen 
an Bestandsgebäuden Förderangebote. 
Solche Vereinbarungen mit den Eigentü-
merinnen und Eigentümern können in 
einem Sanierungsgebiet als Grundlage für 
Steuervergünstigungen im Rahmen der 
Abschreibung dienen. Am Ende liegen so-
mit die Anwendung und die Abwicklung 
des Sanierungsrechts in der Verantwortung 
des Teams. 

Neben der Entwicklung der ehemaligen 
Parkhaus-Fläche und dem zukünftigen 
Nutzungskonzept für die Antoniusstraße 
spielt zum Start des Sanierungsverfahrens 
ein Gebäude an der Mefferdatisstraße 
eine besondere Rolle. Die Stadt setzt hier 
einen Schwerpunkt ihrer Aktivitäten und 
versucht, den Eigentümer zu bewegen, 
die erforderliche Instandsetzung vor-
zunehmen. Bierotte: „SEGA und Stadt 
sind kontinuierlich mit Eigentümerinnen 
und Eigentümern im Austausch. Die 
Stadt wird im Rahmen der Prüfung eines 
städtebaulichen Gebotes auf den Eigentü-
mer zugehen – um zu schauen, wie seine 
aktuelle Interessenlage aussieht, und um 
herauszufinden, ob vielleicht doch eine 
kooperative Entwicklung möglich ist.“ Die 
Devise eines Förderns und Forderns von 
privaten Eigentümerinnen und Eigen-
tümern – ganz im Sinne des besonderen 
Städtebaurechtes – wird somit von Beginn 
an im neuen Sanierungsgebiet am Büchel 
umgesetzt. Es wird spannend zu beobach-
ten sein, wie die Stadt Aachen auch zu-
künftig den ihr zur Verfügung stehenden 
„Instrumentenkoffer“ des Baugesetzbuchs 
am Büchel nutzt und dabei gleichzeitig 
den stark im Projekt verankerten partizi-
pativen Charakter bewahrt. ∆ 

Ann-Kristin Bierotte, Steffen Kasper, Sandra 
Brendt, Nils Jansen und Philipp Trautmann  
(v. l. n. r.) blicken gemeinsam auf die stadtpla-
nerischen Entwürfe.

. ∆ 

Drei Fragen an 
Frauke Burgdorff

Das Aachener Altstadtquartier Büchel 
gehört zu den komplexesten Innen­
stadtentwicklungsprojekten in Nord- 
rhein-Westfalen. Jahrelanger Leer­
stand, schwierige Eigentumsverhält­
nisse, eine Rotlichtmeile und zwei 
OVG-Urteile, die den Prozess zwischen­
zeitlich ausgebremst haben: Der Büchel 
steht exemplarisch für die Herausfor­
derungen, vor denen viele Kommunen 
stehen, wenn sie ihre Innenstädte 
grundlegend transformieren wollen. 

NRW.URBAN hat die Stadt Aachen bei 
den Vorbereitenden Untersuchungen 
begleitet, welche die Grundlage für  
eine neue Sanierungssatzung gebildet 
haben. 

Stadtbaurätin Frauke Burgdorff über 
Eigentümereinbindung, das besondere 
Städtebaurecht und die Frage, wie 
Kommunen liegengelassene Grund­
stücke mobilisieren können.

Das Interview mit 
Stadtbaurätin
Frauke Burgdorff: 
einfach scannen.
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Einst Zeichen des Wohlstands, heute Schandfleck  
und morgen? Im Rahmen der Landesinitiative  
„Go4Bauland“ und des Unterstützungsangebots  
Bau.Land.Partner+ hat die Stadt Altena gemeinsam 
mit NRW.URBAN seit Januar 2023 an einer tragfähi-
gen Zukunftsvision für die Industrieruine Schwarzen-
stein gearbeitet. Um aber realistische Nutzungsopti-
onen für Wohnen, Arbeiten und touristische Angebote 
entwickeln zu können, bedurfte es erst einmal einer 
umfassenden Bestandsaufnahme. Die gestaltete sich 
auf dem idyllisch gelegenen Areal mit verwunschenen 
Ecken und skurrilen Überbleibseln der Industrienut-
zung recht abenteuerlich.

Genauer  
hinsehen



Bau.Land.Partner+ 
ebnet den Weg  

für weitere Planungen Altena und die

Schwarzenstein

Industrie-
ruine

M it dem Modul Bau.Land.Partner+ 
aus der Landesinitiative „Go4Bau-

land“ hält das Land Nordrhein-Westfalen 
ein Instrument bereit, um Brachflächen 
wieder in Bauflächen zu verwandeln. Für 
die Umsetzung bedient sich das Land der 
Expertise von NRW.URBAN: Die Landes
gesellschaft beauftragt und begleitet die 
nötigen Gutachten und Planungsleistungen, 
nimmt Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen 
vor und zeigt Förderperspektiven auf. 
Im Fokus stehen Flächen mit erhöhtem 
Aufklärungsbedarf, die sich ohne diese 
fundierten Planungen und Analysen nicht 
reaktivieren ließen.

Eine zentrale Rolle spielt dabei der Flächen
eigentümer. Ist die Kommune nicht bereits 
selbst Eigentümerin, setzt die Untersuchung 
dessen Verkaufsbereitschaft voraus – sonst 
prüft die Kommune eine Fläche, die sie am 
Ende nicht entwickeln kann. Liegt diese 
Bereitschaft vor, klärt Bau.Land.Partner+ 
die wirtschaftlichen Grundlagen für einen 
Ankauf: Die Kommune kann auf verlässli-
cher Basis über den Grunderwerb entschei-
den und Aufbereitung und Erschließung  
der Fläche vorantreiben.

Die Stadt Altena im Sauerland hat mithilfe 
von Bau.Land.Partner+ verschiedene Nut-
zungsmöglichkeiten für eine Industriebrache 
an der Lenne prüfen lassen – darunter Wohn-, 
Arbeits- sowie touristische Konzepte.

Gestern: 
Von klingenden  
Münzen und windigen 
Investoren
Mit Quietschen und Knarren schwingt das 
Werkstor zur ehemaligen Gießerei-Firma 
Basse & Selve (B&S) in Altena auf. Dahinter 
breiten sich auf 3,2 Hektar zu beiden Seiten 
des Flüsschens Lenne 100 Jahre Industriege-
schichte aus: verfallene Werkshallen, Stahl-
pfeiler, Backsteinmauern, Transport-Loren, 
Überreste von Fertigungsanlagen – dazwi-
schen sprießt das Grün. Die Industriebrache 
„Schwarzenstein-Winkelsen“: ein ehemaliger 
Gießereibetrieb im Dornröschenschlaf. Doch 
die Zeit steht nicht still, sie nagt. An der 
Bausubstanz, an der Verkehrssicherheit, an 
der Akzeptanz der Bürgerinnen und Bürger. 

Michael Polte (l.) von NRW.URBAN und Andreas 
Kisker (r.) von der Stadt Altena haben bei der 
Bestandsaufnahme eng zusammengearbeitet.
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Erfahren Sie  
mehr über
Bau.Land.Partner+,
lassen Sie sich  
beraten:
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„Die meisten Ortsansässigen bezeichnen die 
brachgefallene Fabrik als Schandfleck“, sagt 
Andreas Kisker, Abteilungsleiter Planen und 
Bauen bei der Stadt Altena. Während sich der 
Architekt beim Rundgang über das Gelände 
immer wieder hinreißen lässt, vom „morbiden 
Charme“ spricht, auf bauliche Besonderheiten 
aufmerksam macht, kleinste Details der Indus-
triearchitektur hervorhebt, weiß er: Der Stadt 
tut die Brache nicht gut. Hier muss der Weg 
für eine neue Entwicklung geebnet werden. 

Stadtprägende Bedeutung
Wer Altena besucht, erfährt, wie ortsbild-
prägend das Unternehmen B&S war und 
heute noch ist: Nicht nur das Fabrikareal an 
der B 236, auch Gebäude in der Stadt wie 
eine ehemalige Werkskantine, eine Reihe 
von Arbeiterhäusern oder die prunkvolle 
Direktionsvilla sind stille Zeugen einer einst 
Wohlstand bringenden Industrie. Heute ist 

Altena in besonderem Maße vom demogra-
fischen Wandel betroffen, der bereits in den 
1970er-Jahren aufgrund der Ölkrise, vor 
allem aber wegen des schleichenden Nie-
dergangs der Metallindustrie eingesetzt hat. 
Verzeichnete die Stadt 1970 noch 32.000 
Einwohnerinnen und Einwohner, so sind 
es 2026 nur noch rund 16.000. „Und wir 
schrumpfen im Gegensatz zu vielen anderen 
Städten kontinuierlich weiter“, sagt Kisker. 
„Dies kann nur verhindert werden, wenn 
wieder attraktive Arbeitsplätze entstehen. 
Wir müssen Anreize für junge Menschen 
bieten, nicht wegzuziehen oder auch ihren 
Lebensmittelpunkt in unsere idyllisch gele-
gene Stadt im Sauerland zu verlegen.“ 

Ideen, was aus dem Gelände werden könne, 
gibt es einige. Im Zuge eines sogenannten 
„Summer of Pioneers“, eines Projekts der 
Stadt Altena in Kooperation mit der Süd-
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westfalen Agentur, beschäftigten sich im Jahr 
2021 Kreativ- und Digitalarbeitende aus 
ganz Deutschland mit der Industriebrache. 
Im selben Jahr lud Altena Studierende aus 
Siegen und Köln zu Ideenworkshops ein. 
Die meisten Konzepte sahen vor allem das 
Tourismus- und Freizeitpotenzial. Aber die 
Stadt möchte mehr: neues Gewerbe, alter-
native Wohnformen jenseits des typischen 
Einfamilienhauses gekoppelt mit Angeboten 
für den Tages- oder Kurzzeittourismus. 

Respekt vor der Historie
Mit Respekt vor der Bedeutung, die das 
Unternehmen für Altena einst hatte, soll 
das Areal in Zukunft entwickelt werden. 
Einige Gebäudeteile stehen unter Denk-
malschutz, zum Beispiel eine überdachte 
Brücke über die Lenne, die beide Werks-
teile verbindet. Denn die Geschichte des 
Areals reicht weit zurück und hat die Iden-
tität vieler ortsansässiger Familien geprägt. 
1868 kaufte die Gießerei Basse & Selve ein 
bereits bestehendes Eisenwerk am Altenaer 
Schwarzenstein. Im Deutschen Kaiserreich 
produzierte das Unternehmen Münzroh-
linge, im Ersten Weltkrieg auch Munition, 
in den 1920er-Jahren schloss sich B&S mit 
zwei anderen Unternehmen zur Berg-Heck-
mann-Selve AG zusammen. 1930 folgte die 
nächste Fusion, die Vereinigten Deutschen 

Metallwerke (VDM) waren geboren – mit 
besonderer Kompetenz in Kupfer-, Nickel- 
und Chrom-Legierungen. In den 1970ern 
zeichnete sich der Niedergang ab. Nach 
Umstrukturierungen verblieb am Schwar-
zenstein noch ein Plattierwalzwerk, das 
1980 schließlich endgültig seine Produkti-
on einstellte.

Versuche eines windigen Investors, das 
ehemalige VDM-Werk Schwarzenstein neu 
zu beleben, schlugen fehl. Zwischenzeitlich 
betrieb dieser eine Rock-Disco und ein 
Fitnessstudio in den Ruinen. 2011 kam der 
Mann gewaltsam zu Tode, die Stadt Altena 
erwarb die Problem-Immobilie im Jahr 
2018 von der Witwe symbolisch für einen 
Euro. Damit endete ein bewegtes Kapitel 
Industriegeschichte endgültig.

Heute: 
Eine Bestands­
aufnahme mit  
Herausforderungen

Als die Stadt Altena die Industriebrache 
„Schwarzenstein-Winkelsen“ 2018 für 
einen symbolischen Euro erwarb, war den 

Verantwortlichen klar, dass eine Entwicklung 
nur mit Unterstützung von außen mög-
lich sein würde. „Aber wir hatten mit dem 
Erwerb nun endlich die Steuerungshoheit 
und konnten mögliche Förderprogramme 
ausloten“, sagt Kisker. Auf dem Gelände 
waren zu dem Zeitpunkt keine Unterneh-
men mehr ansässig, sodass die Fläche für 
den Rückbau der Gebäude, eine Sanierung 
und neue Ansiedlungen und Nutzungen zur 
Verfügung steht.
 
Flutschäden bewältigen
2021 erhält die Kommune den Zuschlag für 
das Fördermodul Bau.Land.Partner+ aus dem 
Programm „Go4Bauland“ – und damit umfas-
sende Unterstützung durch NRW.URBAN. Im 
gleichen Jahr trifft Altena die Jahrhundertflut 
mit voller Wucht. Der Wiederaufbauplan listet 
177 Einzelprojekte bis zum Jahr 2030 auf.  
177 Sanierungsfälle, die zum „dicken Brocken“ 
Schwarzenstein hinzukommen. Schäden in 
Höhe von 100 Millionen Euro an der kommu-
nalen Infrastruktur verzeichnet die Stadt. Kisker: 
„Das hat uns natürlich im Prozess ausgebremst, 
umso wichtiger ist es, dass NRW.URBAN uns 
hier tatkräftig unterstützt.“ Der Projektver-
trag zu Bau.Land.Partner+ deckt einen großen 
Teil der Kosten (die Beteiligung orientiert sich 
am Fördersatz der Städtebauförderung) für  
alle Untersuchungen, Gutachten und Auswer-

Der Blick auf Lenne und Fabrikruinen von der 
denkmalgeschützten Brücke aus: Idylle trifft 
auf morbiden Charme.
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tungen. Klaus-Dieter Büttner vom Bereich 
Konzepte | Entwicklung bei NRW.URBAN: 
„Das ist sozusagen ein Rundum-Sorglos-
Paket für die Stadt Altena. Mit unseren Ex-
pertinnen und Experten analysieren wir den 
kompletten Bestand des Areals. Die Kom-
mune erhält einen detailreich aufbereiteten 
Bericht über den Bestand und die weitere 
Förderperspektive.“

Die Fabrik im Berg
NRW.URBAN startete mit einer umfassen
den Bestandsaufnahme und daraus abge-
leiteten Kostenanalyse für Rückbau und 
Sanierung das Qualifizierungsverfahren. „Die 
Bestandsaufnahme und die Begutachtung 
der Situation hier vor Ort waren komplexer 
und aufwendiger als zunächst angenommen“, 
erläutert Architekt Michael Polte. Ein Teil 
der Werksmauern, die direkt in den Berg 
gebaut wurden, stützt heute zum Beispiel 
die darüber verlaufende Bundesstraße. Ihre 
Standfestigkeit muss bei allen zukünftigen 
Entwicklungen gewährleistet sein. Aufgrund 
der langjährigen Industriegeschichte werden 
auch Altlasten in den verbauten Materialien 
vermutet. Die Wasserschutzbehörden und die 
Behörden für Bodenschutz wurden einbe-
zogen. Die Untersuchung ergab schließlich, 
dass große Teile der Bebauung abgerissen 
werden müssen. 

Die Fabrik am Wasser
Michael Polte vom Bereich Planung | Steu-
erung | Bau bei NRW.URBAN begleitete 
die Bestandsaufnahme. Die Einschätzung 
des Architekten: „Die meisten der Gebäude 

„Zunächst müssen wir  
jetzt den Rückbau der  
Industrieruine bewältigen.  
Das ist die Voraussetzung  
für alle weiteren Planungen.“

Andreas Kisker, Abteilungsleiter 
Planen und Bauen bei der Stadt Altena
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variante weist drei Nutzungsarten aus: eine 
Fläche für eine großflächige gewerbliche 
Nutzung, eine Fläche mit Einheiten für 
Büros oder kleinere Produktionsbetriebe 
und eine Wohnnutzung im Norden des 
Areals. Zusätzlich schlagen die Planerinnen 
und Planer im Süden eine Sondernutzung 

haben keinen architektonischen Wert und  
sind vollkommen baufällig.“ Einige stäh-
lerne Dachkonstruktionen seien allerdings 
attraktiv und könnten für Veranstaltungs-
flächen als Überbau erhalten bleiben. 
Die Brücke über die Lenne stehe unter 
Denkmalschutz und müsse ertüchtigt und 
restauriert werden. Dies bedürfe erheblicher 
Investitionen, werde sich aber in mehrfacher 
Hinsicht am Ende auszahlen. Eine Fußgän-
gerquerung über die Lenne kann für den 
Alltags- und Freizeitverkehr sehr attraktiv 
sein. Zudem erinnert die Architektur ein 
wenig an die Ponte Vecchio in Florenz.  
NRW.URBAN beauftragte weitere Gutach-
ten und Planungsleistungen und lieferte eine 
erste Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Dazu 
gehörten auch Gutachten zum Artenschutz, 
zur Bodenbelastung und zur Verkehrsfüh-
rung. In Abstimmung mit der Verwaltung 
und dem Rat der Stadt beauftragte NRW.
URBAN das Planungsbüro MUST mit 
einer Rahmenplanung zur Entwicklung 
von Nutzungsperspektiven. Nach positiver 
Vorstellung der Rahmenplanung im Rat 
wird nun die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
konkretisiert.

Morgen: 
Arbeiten und Wohnen 
am Lennestrand
Die Bestandsaufnahme und erste Gutach-
ten zur Industriebrache Schwarzenstein be-
stätigen: Eine kleine Stadt steht vor großen 

Hochwasserschutz hat Priorität
Aufgrund seiner Lage ist das Gebiet am 
Schwarzenstein extrem hochwassergefähr-
det. Im Falle eines Jahrtausendhochwas-
sers kann der Pegelstand der Lenne eine 
Höhe von etwa 1,60 Metern erreichen. 
Dies bedeutet, dass das Areal, so wie es 
heute angelegt ist, rund zwei Meter hoch 
überschwemmt würde. Die Planerinnen 
und Planer von MUST haben sich deshalb 
ausführlich mit dem Hochwasserschutz 
beschäftigt. Nach Abstimmungen mit den 
Wasserbehörden verfolgt die Planung nun 
das Prinzip „Trockene Füße“. Das bedeutet, 
dass die Gebäude und der öffentliche Raum 
durch Retentionsflächen und schützende 
Bauwerke auch im Falle eines Jahrhundert
ereignisses oder sogar eines Extremhochwas-
sers nicht überflutet werden.

Mit Beschlussfassung des Rates Ende Januar 
2026 ist der formale Rahmen für eine weitere 
Entwicklung in Altena nun gesetzt. Andreas  
Kisker: „Zunächst müssen wir jetzt den 
Rückbau der Industrieruine bewältigen. 
Das ist die Voraussetzung für alle weiteren 
Planungen. Dann können wir konkrete Nut-
zungen weiterentwickeln und gegebenenfalls 
Investoren ansprechen.“∆

So könnte die Fläche in Zukunft bebaut 
werden: Das Planungsbüro MUST zeichnet ein 
Szenario mit Gebäuden für Gewerbe, Touris-
mus und Wohnen an der Lenne.

Herausforderungen. Das Areal in Altena 
weist Besonderheiten auf, die viele als 
„attraktive Lage“ bezeichnen würden, 
die eine Entwicklung aber auch nicht 
einfach machen: die Lenne, die es teilt, 
die Topografie mit erheblichen Niveau-
Unterschieden. Viel Erfahrung mit dem 
Bauen am Wasser bringt das niederlän-
dische Planungsbüro MUST mit. Diese 
Kompetenz ist nun insbesondere nach den 
Erfahrungen mit der Jahrhundertflut auch 
im Sauerland gefragt. Anfang 2026 stellte 
MUST im Auftrag von NRW.URBAN 
einen Städtebaulichen Rahmenplan für 
das Schwarzenstein-Winkelsen-Areal in 
Altena vor.

Ein einladendes Stadt-Entree
Wie kann die Zukunft hier aussehen? 
Die Verantwortlichen der Stadt Altena 
wünschen sich ein einladendes Entree im 
Südosten der Stadt. Raum für Gewerbe, 
das neue attraktive Arbeitsplätze schafft, 
steht im Fokus. Aber auch Wohnen 
und touristische Angebote sollen das 
neue Quartier an der Lenne prägen. 
Und auch der Geschichte des Areals 
soll Rechnung getragen werden: Das 
ehemalige Verwaltungsgebäude nördlich 
der Lenne, die südliche Gießerei mit 
markanter Stahldachkonstruktion sowie 
die verbindende Brücke möchte die Stadt 
nach Möglichkeit erhalten. Aufgabe 
von MUST war es, all dies städtebau-
lich und wirtschaftlich sinnvoll in ein 
Nutzungsszenario zu integrieren. Die 
im Rahmenplan vorgesehene Vorzugs

in einer bestehenden Halle vor. In diesem 
Bereich könnten verschiedene Veranstal-
tungen stattfinden, zum Beispiel kulturelle, 
künstlerische oder soziale Events. Alterna-
tiv oder ergänzend könnte dieser Ort auch 
einen attraktiven Raum für einen Gastro-
nomiebetrieb bieten.
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Da möchte eine Gemeinde Wohnraum schaffen und 
gewerblichen Ansiedlungen den Weg ebnen, doch 
ein landwirtschaftlicher Großbetrieb steht dem im 
Wege. Wie mithilfe der Programme „Bauland an der 
Schiene“ und „Bau.Land.Partner“ am Ende eine Win-
win-Situation entstehen konnte, zeigt der Projektbe-
richt über Senden. Die 6,2 Hektar große Fläche eines 
ehemaligen Putenmastbetriebs wird inzwischen neu 
bebaut. Bau.Land.Partner half erfolgreich bei der 
Ermittlung des Entwicklungspotenzials sowie bei der 
Vermittlung zwischen Eigentümer und Gemeinde.

Gezielt
unterstützen



Zwei Unterstützungs-
module bringen  

Senden nach vorne Frische Luft für

und Gewerbe

D ie Gemeinde Senden im Kreis 
Coesfeld, eine Flächengemeinde mit 

insgesamt drei Ortsteilen, liegt vor den To-
ren von Münster. Durch den Anschluss an 
die A 43 wird Senden sowohl als Wohnort 
als auch für Gewerbetreibende zuneh-
mend beliebter: Aus Sicht des städtischen 
Planungsteams und der Wirtschaftsför-
derung also eigentlich eine 1a-Lage, um 
weitere Wohnbaugebiete auszuweisen und 
attraktive Gewerbeansiedlungen zu akqui-
rieren – wäre da nicht ein typisch ländliches 
Problem gewesen: Gestank statt frischer 
Landluft, verursacht durch die Geruchs
immissionen eines Putenmastbetriebs im 
Ortsteil Bösensell. 

Beste Lage, ein Haken
Der Betrieb störte, nicht nur die Pläne 
für eine Wohnbauentwicklung. Auch der 
Wunsch, weiteres nicht-störendes Gewer-
be anzusiedeln, scheiterte immer wieder 
an der „dicken Luft“. Münster liegt circa 
15 Kilometer entfernt, in den Hauptort 
Senden sind es lediglich sieben Kilometer. 
Im Ortsteil Bösensell befindet sich nicht 
nur der Autobahnanschluss, sondern auch 
der einzige Bahnhof der Gemeinde: Die 
Strecke verbindet Münster mit dem Ruhr-
gebiet. Damit hat der Ortsteil Bösensell 
für die rund 21.000 Einwohnerinnen und 
Einwohner zählende Gemeinde neben dem 
Hauptort Senden und dem Ortsteil Ott-
marsbocholt eine besondere Bedeutung.

Mit Unterstützung des Landesprogramms 
„Bauland an der Schiene“ wurden bereits 
im Jahr 2019 in Nähe des Bahnanschlus-
ses mehrere potenzielle Wohnbauflächen 
identifiziert. Die Aussicht, die steigende 
Nachfrage nach Bauland zu befriedigen, 
stimmte die Verantwortlichen in der 
Gemeinde hoffnungsvoll. Denn auch wenn 
es im Münsterland aus Sicht von Groß-
städtern „viel Gegend“ gibt, so stellt die 
Entwicklung von Bauland die Gemeinden 
in ländlichen Bereichen immer wieder vor 
große Herausforderungen. Landwirtschaft-
lich genutzte Flächen können nicht „mal 
eben“ umgewidmet werden, Grünschneisen 
und unversiegelte Flächen sollen weitest
gehend erhalten bleiben. 

Gewerbeabzug eröffnet neue Chancen 
„Durch die Potenzialanalyse von  
NRW.URBAN haben sich eindeutig  
wohnbauliche Flächen herauskristalli- 
siert, die wir zukünftig weiterentwickeln 
wollen. Sie hat uns aber auch deutlich 
vor Augen geführt, dass wir zuvor die 
bestehenden Hindernisse gezielt angehen 
mussten“, sagt Carsten Busche, Fachbe-
reichsleiter Planen, Bauen und Umwelt  
bei der Gemeinde Senden. „Mithilfe  
eines zweiten Landesprogramms, mit 
Bau.Land.Partner, konnten wir in den Dia-
log mit den Betreibern des Betriebs treten.“ 
Durch Unterstützung von NRW.URBAN 
erreichte die Gemeinde die Aufgabe des 

Wohnen
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Auf der Fläche eines ehemaligen Putenmast
betriebs im Sendener Ortsteil Bösensell  
entsteht ein moderner Gewerbestandort.



Flächen mobilisieren:
Bau.Land.Partner
Mit Bau.Land.Partner unterstützt das 
Ministerium für Heimat, Kommunales, 
Bau und Digitalisierung des Landes 
Nordrhein-Westfalen Kommunen 
dabei, wenig genutzte oder ungenutzte 
Flächen wieder zu Bauflächen zu ma­
chen, Nachfolgenutzungen zu prüfen 
und Standorte zu aktivieren. Dabei 
spielen Einbindung und Mitwirkung der 
Eigentümerinnen und Eigentümer eine 
zentrale Rolle. Das dialogorientierte 
Verfahren von Bau.Land.Partner wird 
maßgeblich aus Landesmitteln getra­
gen und von NRW.URBAN-Projektleite­
rinnen und -leitern in enger Kooperati­
on mit den Kommunen durchgeführt. 

Sie möchten Hürden oder  
Blockaden bei einem Flächen- 
oder Stadtentwicklungsvorhaben 
in Ihrer Kommune überwinden? 
Lassen Sie sich beraten!
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Hier soll in Bösensell ein Wohngebiet in Bahn
nähe entstehen – in für die ländliche Umgebung 
ungewohnter Dichte und Qualität.

„Mit dem Neubau schaffen  
wir moderne Arbeits
bedingungen, Platz für 
Wachstum und eine  
nachhaltige Perspektive  
für unsere Belegschaft.“

nähe, die Ermittlung der Nutzungsziele 
und Entwicklungsperspektiven, die Erstel-
lung von unterschiedlichen Planungsvari-
anten unter Berücksichtigung der lokalen 
Rahmenbedingungen – all dies dient nun 
als Grundlage für die nächsten Schritte in 
Richtung Baugebiet.

Für das Bauprojekt im Rahmen von 
„Bauland an der Schiene“ ist in Kooperation 
mit dem Planungsbüro De Zwarte Hond 
eine Rahmenplanung entstanden, die das 
Büro in der Sitzung des Bezirksausschusses 
Bösensell am 19. Mai 2026 vorgestellt hat. 
Voraussichtlich ab dem vierten Quartal 
2026 folgt die Erarbeitung eines konkreten 
Bebauungsplans. Besonders schätzt Busche 
an der Zusammenarbeit mit dem externen 
Planungsbüro den unverstellten, unabhän
gigen Blick auf die Planungssituation in  
Bösensell: „Die Planenden blicken ganz 
anders auf unser Dorf als wir Ortsansässi-
gen. Der Austausch und die Rückkopplun-

gen waren ungemein anregend und auch 
fordernd: Eine Variante des Rahmenplans 
beinhaltet das Konzept von Quartiersgara-
gen. Mal schauen, wie die Bösensellerinnen 
und Bösenseller diese Idee aufnehmen.“  
Ein weiteres Thema, das die Gemeinde mu-
tig angeht, ist die Dichte der Bebauung.  
Busche: „Wir befinden uns hier an einem 
Ort, wo gefühlt jeder in einem Einfamilien-
haus großgeworden ist.“ Da ist die Planung 
von bis zu dreigeschossigen Mehrfamilien-
häusern ein mutiger Schritt. Andererseits 
mangelt es in Bösensell an kleineren Woh-
nungen für ältere Alleinstehende oder junge 
Singles sowie an barrierefreiem Wohnen.  
Da hat die Rahmenplanung des niederländi-
schen Planungsbüros für das neue Wohn-
gebiet einiges zu bieten: Neben Reihenhäu-
sern, Doppelhäusern und Dorfvillen weist 
das Konzept auch Mehrfamilienhäuser und  
Senioren-Apartments aus. Zur Realisierung 
des öffentlich geförderten Wohnraums hat 
die Gemeinde Senden als strategischen 

Frank Balensiefer, Geschäftsführer 
Meypack Verpackungssystemtechnik GmbH 

Wohnen aktivieren
Bauland  
an der Schiene
Im Rahmen von „Bauland an der Schie­
ne“ hat die Tochtergesellschaft BEG der  
NRW.URBAN von 2018 bis 2020 syste­
matisch Baulandpotenziale im Einzugs­
bereich von Haltestellen des schienen­
gebundenen Personennahverkehrs 
ausgelotet und 84 Rahmenplanungen 
und Strukturkonzepte auf den Weg 
gebracht. 

Die BEG und NRW.URBAN lotsen die Kom­
munen nun durch die weiteren Prozesse. 
Die Landesgesellschaften stellen fachli­
che, organisatorische und vergabebezo­
gene Unterstützung bereit, helfen bei der 
Konzeption, Vergabe und Bezuschussung 
von Beteiligungsverfahren oder bei der 
Koordination aller Projektbeteiligten. Ein 
besonderes Augenmerk liegt dabei auf 
der gezielten Entwicklung von bezahl­
barem Bauland. Die soll die angespann­
ten Wohnungsmärkte ebenso wie den 
Verkehrsträger Straße entlasten. 

Putenmastbetriebs in Bösensell, erwarb 
die seinerzeit landwirtschaftlich genutzte 
Fläche und fand schließlich einen attrakti-
ven Investor für das Areal. Das Maschinen-
bauunternehmen Meypack Verpackungs-
systemtechnik GmbH verlagert seinen 
Firmensitz von Nottuln-Appelhülsen nach 
Senden-Bösensell und investiert dort rund 
17 Millionen Euro in den Neubau von 
Produktions- und Büroflächen. Auf dem 
rund 32.000 Quadratmeter großen Grund-
stück entstehen eine moderne Fertigungs- 
und Lagerhalle, Sozial- und Technikräume 
sowie ein dreigeschossiges Bürogebäude. 
Durch die Neuansiedlung in Bösensell 
kann das Unternehmen seine Produkti-
onsfläche nahezu verdoppeln. Rund 190 
Beschäftigte werden am neuen Standort in 
Bösensell Arbeit finden. „Mit dem Neubau 
schaffen wir moderne Arbeitsbedingungen, 
Platz für Wachstum und eine nachhaltige 
Perspektive für unsere Belegschaft“, betont 
Geschäftsführer Frank Balensiefer. Sendens 
Bürgermeister Sebastian Täger hob beim 
Pressetermin die strategische Bedeutung 
der Ansiedlung hervor: „Mit Meypack 
gewinnt Bösensell einen weiteren renom-
mierten Maschinenbauer. Die Nähe zum 
Nachbarunternehmen Langguth schafft 
zusätzliche Möglichkeiten für Kooperatio-
nen und Innovationen.“ 

Der gewerblichen Neuansiedlung gingen 
zahlreiche Verhandlungen, Gutachten 
sowie aufwendige Rückbaumaßnahmen 
voraus. Asbest in den Hallendächern rief 
Experten zur Schadstoffentsorgung auf 
den Plan, die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zweier Mietshäuser auf dem Gelände 
mussten zum Umzug motiviert werden, 
benachbarte Gewerbeunternehmen wurden 
mit in die Planungen einbezogen. Für 
NRW.URBAN hielt Nadine Steffens aus 
dem Bereich Konzepte und Entwicklung 
die Fäden in der Hand: „Weitere Themen 
waren der Arten- und der Denkmalschutz. 
Wir mussten eine Steinkauz-Familie 
umsiedeln und einen denkmalgeschützten 
Sandsteinbildstock translozieren lassen.“ 

Die neue Produktionsstätte von Meypack 
befindet sich im Bau, auch die Vorberei-
tung von Flächen für die Ansiedlung  
weiterer neuer oder die Erweiterung  
bestehender gewerblicher Betriebe läuft  
auf Hochtouren.

Anregender Austausch und mutige Planungen
Indem die Fläche des ehemaligen Puten-
mastbetriebs gewerblich neu entwickelt 
wird, steht nun auch der Wohnbebauung 
in Bösensell nichts mehr im Wege. Die 
Standorteinschätzung der Fläche in Bahn-

Partner extra eine eigene Gesellschaft 
gegründet: die Wohnbau Senden, an der 
neben der Gemeinde die Sparkasse und die 
WohnBau Westmünsterland e. G. beteiligt 
sind. Im Rahmen einer Konzeptvergabe 
möchte die Gemeinde erreichen, dass 
Investoren auch möglichst viele öffent-
lich geförderte Wohneinheiten errichten. 
Planungsideen zu Nachhaltigkeit und Kli-
maresilienz machen die Rahmenplanung 
darüber hinaus attraktiv. Carsten Busche 
resümiert: „Ohne die Unterstützung und 
die Erfahrung von NRW.URBAN hätten 
wir weder die Bauland-Identifizierung noch 
die Gewerbeflächenaktivierung mit unse-
rem kleinen Team stemmen können.“∆

Kontakt:
Nadine Steffens
0231 4341-237
nadine.steffens@ 
nrw-urban.de
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Die entscheidende  
Verbindung

Wie NRW neuen Raum  
für Wohnen schafft

I nstrumente zur Flächenaktivierung sind vorhanden, 
Förderkulissen werden ausgebaut, rechtliche Spiel-

räume erweitert, der Druck auf die Fläche ist anhaltend 
hoch. Warum bestehen dennoch landesweit erhebliche 
ungenutzte Flächenpotenziale? 

Natürlich ist nicht jede Brachfläche unmittelbar für eine 
Wohnbebauung geeignet. Doch deren systematische 
Prüfung und Ertüchtigung gilt als ein wesentlicher Bau-
stein nachhaltiger Siedlungsentwicklung. Gleichwohl 
gelangen bei Weitem nicht alle Flächen auf die Prio-
ritätenliste vor Ort. Unsere These: Die Ursache findet 
sich weniger im Fehlen von Instrumenten, sondern in 
Lücken innerhalb der Prozesskette. Flächenaktivierung 
gelingt vor allem dann, wenn Konzeption und Kom-
munikation, Planung und Umsetzung aus einer Hand 
begleitet werden.

Schnittstellenaufgabe: Wo Prozesse gelingen
Erfolgreiche Aktivierung entsteht dabei stets aus dem 
Zusammenspiel der Projektphasen. Konzeption und 
Kommunikation bedeuten zuvorderst Verständigung 
und Aufklärung. Welcher Gebietsumgriff ist aus städte
baulicher Sicht zu betrachten, welches kommunale 
Zielbild besteht – oder ist herauszuarbeiten? Welche 
Restriktionen bestehen in technischer, wirtschaftlicher 
oder ökologischer Hinsicht, welche Nutzungsintensität 
ist realistisch? Wie gestaltet sich die Eigentümerkonstel-
lation, sind Zielkonflikte zu erwarten? Diese Phase wird 
häufig unterschätzt, entscheidet jedoch maßgeblich über 
den weiteren Projekterfolg. 

Die kommunale Planung setzt den möglichmachen-
den Rahmen – von bestehenden Festsetzungen über 
vertragliche Lösungen, von abweichenden oder be-
schleunigten Wegen bis hin zu den besonderen städte-
baulichen Instrumenten. Investition und Umsetzung 
brauchen schließlich ebenso Kooperation und tragfähige 
Geschäftsmodelle, damit das Wagnis der Projektrealisie-
rung eingegangen wird.

Die Erfahrung aus der Praxis zeigt: Projekte scheitern 
selten monokausal. Häufig bremsen Eigentümerkons-
tellationen, widersprüchliche Erwartungen oder unkla-
re Wirtschaftlichkeit. Auch technische Fragen wirken  
als Hürde, wenn sie zu spät betrachtet werden. Ein  
zentraler Befund ist daher: Je früher zentrale Fragen 
geklärt werden, desto höher die Aktivierungschancen – 
eine Leistung, die im kommunalen Alltag oft nicht 
durchgängig erbracht werden kann. Die Dimension ist 
erheblich: Allein rund 10.000 Hektar Gewerbefläche 
liegen landesweit brach – das hat eine Ersterfassung des 

Landesamts für Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-
Westfalen (LANUK) 2025 ergeben. Rund zwei Drittel 
der bei „Go4Bauland“ gemeldeten Standorte zeigen 
sich grundsätzlich für eine wohnbauliche Nachnut-
zung geeignet; bei über der Hälfte lässt sich tatsäch-
lich diese neue Nutzungsperspektive anstoßen. Das 
entspricht einem aktivierbaren oder bereits aktivierten 
Potenzial von rund 1.000 Hektar.

Wirkung entfalten: Die „kümmernde Instanz“
Programme auf Bundes- und Landesebene leisten einen 
essenziellen Beitrag zur Flächen- und Baulandentwick-
lung. Die Städtebau- und Wohnraumförderung ermög-
lichen und verstärken Investitionen in Quartiere und 
Gebäude, neue Programme wie „Gewerbe zu Wohnen“ 
setzen zusätzliche Impulse für die Umnutzung beste-
hender Strukturen. Gleichzeitig gilt: Diese Instrumente 
entfalten ihre Wirkung in der Regel erst dann, wenn 
baurechtliche, eigentumsbezogene und wirtschaftliche 
Grundlagen geklärt sind.

Damit rückt eine koordinierende Instanz in den  
Fokus. Flächenaktivierung ist weniger eine Frage  
einzelner Instrumente als der Prozessorganisation. 
Gerade an der Schnittstelle zwischen öffentlicher  
Hand und privaten Akteuren entsteht besonderer 
Koordinationsbedarf.

Bindeglied: Initiative „Go4Bauland“ und NRW.URBAN
Hier setzt die Unterstützung des Landes Nordrhein-
Westfalen gemeinsam mit NRW.URBAN an. Die 
Initiative „Go4Bauland“ des Ministeriums für Heimat, 
Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes 

NRW mit ihren modular aneinander anknüpfenden 
Instrumenten – Bau.Land.Potential, Bau.Land.Partner, 
Bau.Land.Partner+ und „Go4Wohnen“ – adressiert  
gezielt diesen Lückenschluss.

Im Mittelpunkt steht eine fundierte Klärungsphase, 
in der Potenziale bewertet und gemeinsam mit Eigen-
tümerinnen und Eigentümern tragfähige Perspektiven 
entwickelt werden. Darauf aufbauend werden planungs-
rechtliche Wege konkretisiert und Umsetzungsschritte 
vorbereitet. In geeigneten Fällen reicht die Unterstüt-
zung bis in die Realisierung, etwa im Treuhandmodell 
und mit Landesbürgschaft. Ein Beispiel: Auf der frü-
heren Bowa-Fläche in Kerpen entstanden durch aktive 
kommunale Steuerung und frühzeitige Klärung der 
Nutzungsperspektive Einzel- und Reihenwohnbauten, 
45 Reihen- und Doppelhäuser sowie acht Mehrfamili-
enhäuser – ehemals eine brachliegende Gewerbefläche, 
heute ein Wohnquartier.

Fazit: Mehr Anwendung wagen
Nordrhein-Westfalen verfügt über einen leistungsfähigen 
Werkzeugkasten. Die entscheidende Herausforderung liegt 
in seiner koordinierten Anwendung. Je besser Konzeption, 
Planung und Umsetzung verzahnt sind, desto geringer  
die Sollbruchstellen auf dem Weg zum Wohnraum.

Für Kommunen bedeutet dies: Erfolgreiche Flächenent
wicklung erfordert kontinuierliche Prozessbegleitung – 
von der ersten Potenzialerfassung bis zur baulichen Rea-
lisierung. Je besser diese Phasen ineinandergreifen, desto 
höher die Chance, auch schwierige Standorte tatsächlich 
zu aktivieren. ∆

Von Jennifer Freckmann

Die Baustelle in Kerpen heute: Einige Häuser sind bereits 
bezogen, andere noch im Bau. Auf Seite 32 sieht man die 
Bowa-Fläche 2020, als die Untersuchungen begannen.
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NRW.URBAN und die Stadt Münster verbinden 
verschiedene Projekte. Als Treuhänderin und Bau
herrenvertreterin entwickelt NRW.URBAN auch zwei 
ehemalige Kasernenflächen Schritt für Schritt zu 
attraktiven Wohnquartieren. Dabei kommt dem 
Umgang mit dem Bestand besondere Bedeutung 
zu: Und wenn dann noch, wie im York-Quartier, ein 
Kasernengebäude Platz für einen hochmodernen 
Ort der Bildung macht und ein ehemaliges Offiziers-
kasino sich in einen Ort der Demokratie für Bürger
innen und Bürger wandelt, dann hat NRW.URBAN  
die Zwischenzeit gut genutzt.

Bestand  
denken
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Das York-Quartier
in Münster

nimmt Gestalt an Innovative

die Schule
machen

Konzepte,

S eit dem Abzug der Briten aus Deutsch-
land hat die Stadt Münster sich mutig 

19 Konversionsprojekten gestellt. Darun
ter zwei Kasernen-Standorte, die sich 
mit großen Schritten zu Quartieren der 
Zukunft entwickeln: die Oxford-Kaserne 
im Stadtteil Gievenbeck und die York-
Kaserne im Stadtteil Gremmendorf. Bei 
beiden Projekten setzt die Kommune auf 
die Unterstützung von NRW.URBAN. Zur 
Bewältigung des komplexen Prozesses hat 
Münster die städtische Entwicklungsgesell-
schaft KonvOY gegründet. „NRW.URBAN 
wurde als Unterstützung der Kommune mit 
einem breiten Aufgabenportfolio beauf-
tragt“, erläutert Projektleiter Jörg Pescher 
aus dem Bereich Projektmanagement bei 
NRW.URBAN.

Und Konversion, das bedeutet in beiden 
Fällen nicht, nur Gebäude abzureißen 
und Flächen so zu sanieren, dass sie neu 
bebaut werden können. Corinna Humer, 
Projektsteuerin im Bereich Planung | 
Steuerung | Bau bei NRW.URBAN: „Im 
Sinne des denkmalpflegerischen Ensemble
schutzes und der Nachhaltigkeit plant 

und baut die Stadt Münster die neuen 
Quartiere im historischen, modernisierten 
Gebäudebestand und erhält bei der Frei-
raumplanung einen Großteil des schüt-
zenswerten Baumbestandes.“ 

Für ein urbanes Miteinander
Wie die soziale Infrastruktur für ein solches 
urbanes und nachhaltiges Miteinander und 
für vielfältige Lebens- und Arbeitsmodelle 
entsteht, zeigt das Projektteam bei einem 
Besuch des York-Quartiers. Auf mehr als 
50 Hektar sind hier neben Wohngebäuden 
und Büroraum eine Grundschule, mehrere 
Kindertageseinrichtungen verschiedener 
Träger und ein Bürgerpark entstanden.  
Ein Bürgerhaus ist in Planung.

Zwischen zwei historischen Wachhäusern 
betritt die Planungsgruppe das Areal, ent-
lang einer denkmalgeschützten Backstein-
mauer und eines langgezogenen Gebäudes 
erstrecken sich großzügige Grünflächen, 
die ersten Frühlingsblumen sprießen, auf 
Spielgeräten vergnügt sich eine kleine Schar 
Vorschulkinder, die Familien genießen auf 
Bänken die Sonne. 
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Die Bau- und Planungsgruppe unterwegs auf einer 
der Hauptverbindungsachsen des Areals, im Hinter-
grund das zukünftige Bürgerhaus.
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Ein Ort der Demokratie
Unsere Besuchergruppe kreuzt die zweite  
Hauptachse des Areals, sie bindet das 
neu geschaffene Quartier in den Stadtteil 
Gremmendorf ein. Ein Durchgang mit 
Dominanz und Stärke: Alte hohe Eichen 
säumen den Weg. „Die besondere Atmos
phäre des Bürgerparks macht den Standort 
aus“, erklärt NRW.URBAN-Projektsteuerin 
Corinna Humer. „Für Kinder entsteht hier 
eine einmalige Lern- und Spielumgebung in 
unmittelbarer Nähe zur Natur.“ Eine andere 
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Atmosphäre kommt zur Dämmerung am 
Abend auf: In den alten Gebäuden fühlen 
sich nicht nur Mauersegler oder Schwalben 
wohl, auch Fledermäuse sind in Mauer-
vorsprüngen und Nischen heimisch. Marc 
Hehn, Architekt bei Hehn Scholz Pohl 
Architekten und im Projektteam für die 
Grundschule York: „Auch in den Neubauten 
sind Spalten und Vorsprünge eingebaut, 
damit die seltenen Arten Rückzugsmöglich-
keiten haben.“

Bevor die Besuchergruppe den modernen 
Schulbau besichtigt, schiebt sie einen Halt 
beim zukünftigen Bürgerhaus ein: Dort,  
wo früher die britischen Offiziere gediegen 
feierten, entsteht ein Ort der Begegnung,  
Bildung und Kultur. Das ehemalige Kasino 
und der Kasinogarten werden in Zukunft 
von einem Trägerverein betrieben, das Bun-
desministerium für Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen unterstützt das Vorhaben 
mit fünf Millionen aus dem Bundespro-
gramm „Nationale Projekte des Städtebaus“. 
Projektsteuerin Katja Mehringskötter  
vom Bereich Planung | Steuerung | Bau  
bei NRW.URBAN betreut Planung und 
Umsetzung: Das Gebäude zählt zu den 
bildprägendsten Bauwerken der ehemaligen 
York-Kaserne und bietet durch seine ur-
sprüngliche Nutzung gute Voraussetzungen 
für kulturelle Veranstaltungen und Work-

„Im gesamten Bürgerpark gibt es keinen 
Autoverkehr“, erläutert Anne Terstegge, 
Landschaftsarchitektin im Bereich Planung | 
Steuerung | Bau von NRW.URBAN und 
Projektsteuerin für den Bürgerpark. „Eine 
Ausnahme bilden lediglich der Lehrer
parkplatz sowie eine Kiss-and-Ride-Zone 
der York-Grundschule, die mitten im  
Grünen liegt.“

Vom Haupttor erstreckt sich die Haupt
achse des Parks, der Bürger*innen-Boule
vard, bis zum ehemaligen Kasino der 
Kaserne. Dieses wird aktuell zu einem 
Bürgerhaus aufwendig saniert. Die histori-
sche Achse flankieren Staudenflächen und 
Retentionsmulden. 

Ein Paradies der Artenvielfalt
Terstegge: „Das beauftragte Büro 
frei[RAUM]planung hat Wert auf eine 
artenreiche Bepflanzung gelegt, die Vögeln 
und Insekten reichlich Futter bietet, zudem 
dient die Anlage dem Schutz vor Überhit-
zung und Überschwemmungen.“ Auch die 
Beleuchtung nimmt sich sehr zurück, um 
nachtaktive Tiere nicht zu stören. Das ganze 
Areal mit den historischen Gebäuden und 
dem alten Baumbestand ist ein Paradies für 
Fledermäuse. „Das Gebäudeensemble ist  
in einen alten Park eingebettet“, erklärt  
Terstegge, weshalb die einzelnen Baumaß-

nahmen permanent von einer dendrolo-
gischen Baubegleitung flankiert wurden. 
Wenige Bäume mussten dem Schulbau 
weichen, einige wurden sogar während des 
Baus aufwendig geschützt und erhielten 
auch für die Zukunft spezielle Schutzmaß-
nahmen. „Es wurden zum Beispiel Wurzel-
schutzbrücken errichtet. Das ermöglicht, 
auch im Kronentraufenbereich der alten 
Eichen zu pflastern oder zu asphaltieren, 
ohne dass die Befestigung den Baum lang-
fristig schädigt“, so Terstegge.

„Es war die konzeptionelle  
Entscheidung der Stadt  
Münster, den Schulhof nicht 
einzufrieden und auch für  
die außerschulische Nutzung 
freizugeben.“

Anne Terstegge, Landschaftsarchitektin NRW.URBAN

Der Bürgerpark ist sozusagen der grüne Kitt 
zwischen Schule, Kita und dem Bürgerhaus, er 
geht nahtlos in den Schulhof der York-Grund-
schule über, keine Mauer, kein Zaun trennt die 
Freiflächen voneinander. „Es war die konzep-
tionelle Entscheidung der Stadt Münster, den 
Schulhof nicht einzufrieden und auch für die 
außerschulische Nutzung freizugeben“, erläutert 
Terstegge das Konzept. Jetzt am Nachmittag 
kurz nach Schulschluss spielen mehrere Grup-
pen kleinerer Kinder und Jugendlicher auf dem 
Areal: Das Konzept wird gut angenommen.

Das einstige Offizierskasino verwandelt sich 
in einen Ort der Demokratie: Als Generalplaner 
betreut das Büro PBA Peter Bastian Architek-
ten das Kasino York.

Auch die Sternzeichendecke wird 
restauriert und bleibt erhalten.
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shops, mit dem großen Saal, Küche und 
kleineren Räumen wie dem Zimmer mit der 
Sternzeichendecke. Ziel der Stadt Münster 
ist die Entwicklung zu einem offenen De-
mokratieort für alle Bevölkerungsgruppen. 
Herausforderungen bestehen in der Verein-
barkeit von Denkmalschutz, Brandschutz, 
Barrierefreiheit, Schadstoffsanierung sowie 
einer wirtschaftlich sinnvollen energetischen 
Ertüchtigung. 

Ein Gebäude für freie Geister
Aus der Ferne klingt der Schulgong herüber:  
Die Schule ist aus! Während die letzten 
Kinder durch die Türen der Grundschule 
York strömen, macht sich die Besucher-
gruppe auf zur Besichtigung der vierzügigen 
Grundschule mit Zweifachsporthalle. Das 
dreigeschossige Gebäude umfasst 9.800 Qua-
dratmeter Bruttogeschossfläche und bietet 
Platz für rund 430 Kinder. Jörg Pescher: 
„Ursprünglich war geplant, die Schule in 

„Die Wiederverwendung  
der Backsteine aus dem 
Rückbau war nicht nur 
nachhaltig, sondern  
angesichts stark gestie
gener Materialkosten  
auch günstiger als  
neue Steine.“
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einem T-förmigen Bestandsgebäude unter
zubringen. Die Machbarkeitsanalyse hat je-
doch ergeben, dass dies nicht möglich war. In 
enger Abstimmung mit der Denkmalbehörde 
konnte die Stadt den Rückbau des Gebäudes 
veranlassen. Daraus ergaben sich allerdings 
auch Restriktionen für den Neubau.“

Die Stadt Münster hat Leitlinien für öffent
liche Gebäude entwickelt, für städtische 
Gebäude und Liegenschaften gelten 
höchste Energieeffizienzstandards und 
eine Pflicht zur Photovoltaik-Installation. 
Die Grundschule York ist in Anlehnung 
an ein Passivhaus konzipiert, im Keller ist 
eine Lüftungsanlage untergebracht. Zu-
sätzlich sind alle Dächer begrünt und mit 
Photovoltaikanlagen ausgestattet. Um die 
Artenvielfalt am Standort zu erhalten, sind 
in die Fassaden Brutkästen integriert. Marc 
Hehn ergänzt: „Wir haben das Gebäude als 
Stahlbeton-Skelettbau errichtet: Das bedeu-
tet, dass die Innenaufteilung höchst flexibel 
ist. Wenn in weiter Zukunft das Gebäude 
einmal zu einem Büro- oder Wohnhaus 
umgenutzt werden sollte, ist problemlos eine 
neue Raumaufteilung möglich.“

Die Schule steht heute genau auf der 
Baulinie des Bestandsgebäudes. Das neue 
Gebäude integriert sich harmonisch in den 
historischen Kontext, nicht nur in Bezug 
auf seine Form, auch die verbauten Mate-
rialien zitieren die Umgebung. So wurden 
die Backsteine des alten Gebäudes wieder-
verwendet und durch Lieferungen aus dem 
selektiven Rückbau eines Ziegelspezialisten 
ergänzt. „Das ist nicht nur nachhaltig, das 
war in Zeiten der Kostenexplosion für Bau-
materialien auch günstiger, als neue Steine 
zu nutzen“, sagt Marc Hehn vom Architek
turteam. Zentrale Idee der Architekten: 
Alle Unterrichts- und Gemeinschaftsräu-
me sowie die Mensa orientieren sich zum 
Schulhof, der nahtlos in den Park übergeht. 
Verwaltungs- und Funktionsräume wie 
die Mensaküche oder Büros sind auf der 
anderen Gebäudeseite Richtung Parkplatz 
platziert.

Das Team von Hehn Scholz Pohl Architek-
ten, ein Zusammenschluss ortsansässiger 
Architekturbüros, überzeugte mit seinem 
Entwurf im Zuge eines europaweiten Archi-
tekturwettbewerbs. „Wir haben die Aufgabe 

Marc Hehn, Hehn Scholz Pohl Architekten

Die Grundschule York – ein Neubau, der die 
Historie zitiert: Das Mauerwerk wurde mit 
historischen Backsteinen errichtet.

Das Forum verbindet 
Außen und Innen sowie 
die verschiedenen  
Funktionsbereiche und 
Cluster der Schule.



Die Grundschule York ist eine sogenannte  
Clusterschule, die Flure werden als erweiterte 
Lernräume genutzt, „Tonni-Fächer“ und Fenster 
zu den Klassenräumen machten ein maßge-
schneidertes Brandschutzkonzept erforderlich.
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mit Begeisterung umgesetzt, bewegten 
uns dabei aber auch permanent in einem 
Spannungsfeld zwischen Denkmalpflege, 
Naturschutz, Sicherheit, Kosten, anspruchs-
vollem Raumprogramm und ökologischen 
Herausforderungen.“ Um einen Baum, der 
dicht an der Fassade steht, zu erhalten, wur-
den beispielsweise besondere Maßnahmen 
eingeleitet: Der Baum wurde etwas einge-
kürzt und ein Wurzelvorhang installiert, um 
Wasser- und Nährstoffzufuhr zu gewährleis-
ten. Während der gesamten Baumaßnahme 
war ein Büro ausschließlich mit der Pflege 
dieses Baumes beauftragt.

Die Raumaufteilung orientiert sich am 
neuen Cluster-Schulbau-Standard der Stadt 
Münster, der beim Neubau von Grund-
schulen umgesetzt wird. Wer vor längerer 
Zeit die Schulbank gedrückt hat, schaut er-
staunt: Helles Holz und freundliche Farben 
wechseln sich mit Sichtbetonflächen ab. 
Direkt im Eingangsbereich der komplett 
barrierefreien Schule liegt das „Forum“ 
wie ein kleines Amphitheater. Es verbin-
det Treppenhaus und Schulhof, öffnet 
sich nach oben zu einer Galerie im ersten 
Obergeschoss, grenzt an Speiseraum und 
Musikraum, deren weite Türen geöffnet 

werden können. So entsteht ein großer Raum 
für Veranstaltungen – nicht nur für Schul-
veranstaltungen, sondern auch für Events 
im Quartier. Die Schule besteht aus vier 
Clustern und folgt einem zeitgenössischen 
pädagogischen Konzept. Schulbänke sucht 
man vergebens. Den Kern bildet jeweils ein 
Raum als zentrale Mitte, von dem verschie-
dene Lehrräume abgehen. Lehrräume, die 
eher großen Wohn- oder Spielzimmern als 
Klassenräumen gleichen. Dazu gehören 
jeweils sechs multifunktionale Unterrichts- 
und Betreuungsräume, ein Differenzierungs-
raum sowie eine Teamstation für Mitarbei-
tende der OGS und die Lehrkräfte. Hinzu 
kommen eine Loggia und Toiletten direkt am 
Eingang. In einer der Einheiten gibt es sogar 
eine eigens von den Kindern im Werkunter
richt gebaute Hundehütte. Denn an der 
Grundschule York sorgt Schulhund Lemmy 
für Ausgeglichenheit und gute Laune. 

Lena Mertins vom Architekturteam: „Jedes 
Cluster ist durch eine Leitfarbe gekennzeich-
net. Orange, Gelb, Blau und Grün symboli-
sieren die Jahreszeiten. Passend dazu haben 
die Kinder ihrer Klasse selbst einen Namen 
gegeben. Wir stehen hier zum Beispiel vor der 
Tür der Igelklasse.“ 

INFO
Was Kommunen von Münster lernen können

Münster hat in drei Jahrzehnten 19 Konversionsprojekte gestemmt – mehr 
Erfahrung mit der Transformation ehemaliger Militärflächen als die meisten 
deutschen Städte. Eine übertragbare Einsicht für Kommunen mit ähnlich 
gelagerten Projekten liegt in der Aufgabenteilung: Statt eigene Kapazitäten 
aufzubauen, die nach dem Projekt brachliegen, holte die Stadt NRW.URBAN  
als Bauherrenvertretung mit echter Entscheidungsbefugnis an Bord – nicht 
als externe Beratung, sondern mit direkten Abstimmungen zu den Fachabtei­
lungen und Verantwortung für Termine, Kosten und Qualitäten. Wo Steuerung 
an der ohnehin ausgelasteten Verwaltung hängen bleibt, geraten komplexe 
Vorhaben ins Stocken.

Eine weitere Lehre betrifft die Vergabe. Für die York-Grundschule wurden rund 
50 Gewerke koordiniert, für die Kita 30 – jeweils einzeln ausgeschrieben oder 
über Wettbewerbe vergeben. Das ist aufwendiger als eine Generalvergabe, er­
öffnet aber auch regionalen und kleineren Unternehmen die Chance, an einem 
stadtprägenden Projekt mitzuwirken, und hält Wertschöpfung in der Region. 
Unter pandemiebedingten Lieferengpässen und steigenden Baupreisen war  
die termingerechte Inbetriebnahme von Schule und Kita nur durch eine ent­
sprechend intensive Termin- und Kostensteuerung zu halten.

Die wichtigste Lehre ist jedoch: Bestand ist kein Hemmnis, sondern Gestal­
tungsrahmen. Ensembleschutz und Baumbestand gaben in Münster die 
Leitplanken vor – und die Wiederverwendung der alten Backsteine war ange­
sichts der Materialkosten am Ende nicht nur die nachhaltigere, sondern auch 
die günstigere Lösung. Für Kommunen, die Konversions-, Sanierungs- oder 
Neubauvorhaben ohne dauerhaft eigene Kapazitäten stemmen müssen, lohnt 
der Blick auf dieses Zusammenspiel aus früher Steuerung, kleinteiliger Vergabe 
und konsequentem Bestandsdenken.

„In dieser Grundschule gibt es keine Noten, 
der Unterricht folgt dem Konzept des freien 
Lernens“, erläutert Lena Mertins. Wer jetzt 
meint, da seien Lärm und Chaos an der 
Tagesordnung, irrt. „Die Schülerinnen und 
Schüler tragen Puschen, können sich bei Be-
darf in ein Snoozle-Zelt zurückziehen und 
lernen im jahrgangsübergreifenden Unter-
richt in kleinen Lerngruppen – die Kinder 
nutzen alle Räume, und es ist erstaunlich 
ruhig und konzentriert.“ Die Besuchergrup-
pe verlässt nur ungern diesen beeindrucken-
den Ort des Lernens: Groß ist die Lust, sich 
einfach mit einem schönen Buch in eine der 
gemütlichen Leseecken zu verdrücken.

Arbeiteten für NRW.URBAN mit weiteren Kolle-
ginnen und Kollegen am Projekt York-Quartier: 
Anne Terstegge, Corinna Humer, Katja Mehrings-
kötter und Jörg Pescher (v. l. n. r.).

Blick auf den Schulhof mit Grüninseln
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„Das denkmalgeschützte  
ehemalige Unteroffizierskasino
hat sich in eine moderne Kita 
verwandelt.“

Katja Mehringskötter, Projektsteuerin NRW.URBAN
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Die Zukunft beginnt im Bestand
Wir queren den Fuß- und Radweg und 
stoßen die Tür zum nächsten Kinder
paradies auf: Im Flur begrüßen uns 
viele kleine bunte Gummistiefel. Das 
denkmalgeschützte ehemalige Unterof-
fizierskasino hat sich in eine moderne 
Kita verwandelt. Katja Mehringskötter 
hat das Projekt für NRW.URBAN gelei-
tet: Entstanden ist auf rund 1.400 Qua-
dratmetern Fläche eine Drei-Gruppen-
Kindertageseinrichtung. 

renzierungsraum zu ermöglichen, musste 
ein Anbau weitestgehend denkmalgerecht 
realisiert werden. 

„Um die dritte Gruppe sowie den sich dort 
befindenden Mehrzweckraum umzusetzen, 
wurde ein Neubau neben dem Bestandsge-
bäude errichtet. Der gläserne Gang verbin-
det Bestand und Neubau miteinander. Da-
bei hat die städtische Denkmalpflege Wert 
darauf gelegt, dass der Neubau in einem 
entsprechenden Abstand vom Bestand reali-
siert wird, sodass das Denkmal immer noch 

für sich steht. Der Neubau stellt somit keine 
Konkurrenz für das Denkmal dar“, erläutert 
Katja Mehringskötter. Der Blick schweift 
vom gläsernen Flur in den Innenhof mit 
seinen bunten Spielgeräten und Sandkästen. 
Durch die alten Kasernenmauern vor Wind 
und fremden Blicken geschützt, schaufeln 
und baggern einige Kita-Zwerge fleißig  
im Sand. Eines Tages werden sie hier im 
York-Quartier zur Schule gehen, vielleicht 
ein Konzert im Bürgerhaus hören oder  
eines der Studierenden-Apartments auf  
dem Areal beziehen. ∆

Das Bestandsgebäude wurde umgebaut 
und energetisch saniert, es erhielt zudem 
einen kleinen Anbau und einen separa-
ten Neubau, der durch einen gläsernen 
Gang mit dem alten Gebäude verbunden 
ist. Die Herausforderung des Projekts: 
Im Erdgeschoss des Bestandsgebäudes 
ließen sich lediglich zwei Kita-Gruppen 
inklusive dazugehöriger Nebenräume 
sowie die Küche, ein Personalraum und 
das Leitungsbüro unterbringen. Um 
jeweils einen weiteren Schlaf- und Diffe-

Im ehemaligen Unteroffizierskasino ist eine 
moderne Kindertageseinrichtung entstanden – 
mit einem zusätzlichen Neubau, der Entwurf 
stammt vom Architekturbüro Böll Architekten.  

Ein gläserner Gang verbindet Alt- 
und Neubau der Kita.
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Gartenwohnen
477 öffentlich geförderte und 275 frei 
finanzierte Wohnungen: eine bunte 
Mischung aus Geschosswohnungen und 
Stadthäusern mit Dachterrassen und jeder 
Menge Gestaltungsfreiraum für Gartenfans. 
NRW.URBAN übernimmt unter anderem 
Koordinationsaufgaben für die Baustellen­
logistik, die Verkehrssicherung und die 
Grünflächenpflege.

Gremmendorf Zentrum
175 Wohnungen in zweiter Reihe, im 
Zentrum: Wochenmarkt, Ärztehaus, Büros 
und Einzelhandel sowie Gastronomie. Der 
nördliche Teil ist bebaut und bezogen. Der 
Hochbau des mittleren Teils beginnt in  
Kürze. Die Gebäude im südlichen Teil hat 
NRW.URBAN zurückgebaut, die Bestands­
gebäude sowie die umliegenden Grün­
flächen im Rahmen des Flächenmanage­
ments betreut. 

Kasinopark
Hier befinden sich die Grundschule sowie 
zwei Kitas. In Kürze beginnt NRW.URBAN mit 
dem Umbau des Kasinos und dem Ausbau 
des südlichen Bürgerparks. 

Yorkpark
Der Rückbau befestigter Flächen inklusive 
des Exerzierplatzes ist in Planung und wird 
später von NRW.URBAN für die Erschlie­
ßungsarbeiten vorbereitet. Aktuell bereitet 
NRW.URBAN hierfür die Ausschreibung der 
gutachterlichen Begleitung vor. Im südlichen 
und westlichen Teil steht NRW.URBAN dem 
Tiefbauamt koordinierend bei der Umsetzung 
der Erschließungsarbeiten zur Seite.

Panzerhalle York
Der Großteil der Panzerhallen wurde mit 
Begleitung durch NRW.URBAN zurückgebaut. 
Lediglich das östliche Viertel ist verblieben. 
In Kürze werden die freien Flächen bebaut.

Wohnen im eigenen Haus
Auf rund 2,8 Hektar entsteht hier unter dem 
Namen HEYMAT YORK ein Teilquartier, in dem 
Familien den Traum vom Wohnen im eigenen 
Haus realisieren können. Ein kleiner Teil ist 
bereits bewohnt. NRW.URBAN betreut unter 
anderem die Baustellenlogistik.

Am Landschaftspark York
Hier entstehen circa 135 Wohnungen –  
direkt angrenzend an die Parkanlagen. 
NRW.URBAN betreut das Vergabeverfahren. 
Lagerflächen im nördlichen Teil werden nach 
Beendigung der aktuellen Erschließungsar­
beiten zurückgebaut, die Ausschreibung und 
Begleitung erfolgten durch NRW.URBAN. 
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Wohnen im
eigenen Haus
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Am
Landschaftspark

Gremmendorf
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Kasinopark
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Auf mehr als 50 Hektar 
sind im York-Quartier  
neben Wohngebäuden und 
Büroraum eine Grund-
schule, eine Kita und ein 
Bürgerpark entstanden.

Kontakt:
Jörg Pescher
0231 4341-309
joerg.pescher@ 
nrw-urban.de
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