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Editorial

Mit Mut und Durchhaltevermégen Stadt gestalten

Magdalena Pdétschke, Technische Beigeordnete der Stadt

Frechen, und Henk Brockmeyer, Geschaftsfuhrer von
NRW.URBAN, tauschen sich am RWE-Power-Standort
Fabrik Wachtberg aus.

Zeit gewinnen
Hauswichter beleben den Entwicklungsprozess
Kontrollierter Ubergang vom Leerstand zur neuen

Nutzung in Minden

Von anderen lernen
Drei Beispiele flr erfolgreiche Zwischennutzungen

Denkmiiler beleben

Erhalt durch zeitgemifle Nutzungskonzepte
Lebendige Denkmaler auf PHOENIX West in Dortmund

Substanz erhalten
Eine Investition in den Zusammenhalt
der Menschen

Kreisstadt Bergheim baut ein Haus der Vielfalt

Graue Energie: Hebel zu mehr Klimaschutz
Ein Fachbeitrag zum Bauen im Bestand

Rathausumbau mit Vorbildcharakter
Ein Burgerzentrum flir Aldenhoven

Bauen im Bestand — ein Gebot der Stunde
Kunst- und Kulturhof in Erkelenz-Alt-Keyenberg

Go4Bauland macht Neues moglich!

"I berall im Land begegnen uns Bra-
chen und leerstehende Gebiude. Wir

betrachten sie nicht als Problem, sondern als
,nachwachsenden Rohstoff". Denn nichts
ist nachhaltiger, als bereits ge- und bebauten
Raum wieder einer Nutzung zuzufiihren.
Der Umgang mit diesen Flichen unterliegt
einem nicht zu unterschitzenden Zeitdruck.
Denn wir benétigen bezahlbaren Wohn-
raum und Gebiude fiir gemeinwohlorien-
tierte Nutzungen, fiir zukunftsorientierte
Industrien und Gewerbearbeitsplitze — jetzt!

Hinzu kommt die Dringlichkeit, unsere
Stidte und Quartiere moglichst nachhaltig
zu gestalten und so umzubauen, dass sie
klimaresilienter werden. Die Hitzewellen
dieses Sommers haben gezeigt, wie wichtig
gut gedimmte Riume, entsiegelte Flichen,
blau-griine Infrastruktur und CO,-freie
Energie- und Wirmeanlagen sind.

In diesem NRW.URBAN-Journal stellen
wir Projekte vor, die sich dem Weiterbauen
widmen — und auf diese Weise Bestand

_lebe Leserinnen,
ebe Leser,

fortschreiben, Ressourcen schonen und die
Stadtgesellschaft nachhaltig stirken. Im
Auftaktinterview spannen wir den Bogen von
der Fliche zum Gebiude, sogar iiber mehrere
NRW-Regionen. Wie unterscheiden sich die
Herausforderungen der Flichenreaktivierung
von Ostwestfalen-Lippe bis zum Rheinland?
Auf dem Gelinde der Brikettfabrik Wacht-
berg in Frechen, einem Projekestandort der
Perspektive.Struktur.Wandel, diskutierten
wir Beispiele fiir Flichenaktivierung und
Bestandserhalt. Anschlieflend nehmen wir Sie
mit ins von Frechen 250 Kilometer entfernte
Minden: Dort unterstiitzc NRW.URBAN das
Land Nordrhein-Westfalen bei der Entwick-
lung und Vermarktung eines Gerichtsge-
biudes mit angeschlossenem Gefingnis aus
dem spiten 19. Jahrhundert. Eine spannen-
de Zwischennutzung sorgt fiir den Bestand-
serhalt, bis ein Investor mit zukunftsfihigen
Konzepten gefunden ist.

PHOENIX West in Dortmund ist eines
der erfolgreichsten Strukturwandelprojekte
im Ruhrgebiet. Den Reiz fiir Investoren

Henk Brockmeyer und Ludger Kloidt
Geschaftsfuhrer van NRW.URBAN

macht es aus, dass nach dem Niedergang
der Stahlindustrie nicht alle historischen
Gebiude und Anlagen , plattgemacht®
wurden, sondern eine intelligente Ver-
kniipfung von Alt und Neu, von Bebau-
ung und Griin, von Arbeiten und Freizeit
gefunden wurde. Lernen Sie drei Denk-
miler, die aktuell zur Vermarktung stehen,
niher kennen.

Im Rheinischen Revier nimmt der Struktur-
wandel gerade Fahrt auf. Mit den Stidten
und Gemeinden in der Region rund um den
Tagebau Garzweiler schaut NRW.URBAN
mit den verbundenen Gesellschaften
Perspektive.Struktur.Wandel und Starke
Projekte genau hin: Wo und wie kénnen
erhaltenswerte Gebiude so weitergebaut
werden, dass sie den Menschen vor Ort
nachhaltig nutzen? Bergheim, Aldenhoven
und Erkelenz sind drei Beispiele, die wir
niher beleuchten — weil sie Stadtidentitit
bewahren und Zukunft gestalten, weil sie
im besten Sinne ,,mit der Zeit gehen®.
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Magdalena Potschke, Beigeordnete der Stadt
Frechen, und Henk Brockmeyer, Geschafts-
fuhrer von NRW.URBAN, vor dem Werk Il der
Brikettfabrik Wachthberg.

Eine neue Zukunft
fur die

Fabrik Wachtberg
in Frechen

Mit Mut und

Durchhaltevermogen

tadt

gestalten

ir befinden uns in Frechen, einer

Mittelstadt im Rhein-Erft-Kreis, an
der Grenze zu Kéln. Magdalena Potschke,
Technische Beigeordnete der Stadt Frechen,
und Henk Brockmeyer, Geschiftsfiihrer
von NRW.URBAN, tauschen sich am
RWE-Power-Standort des Kohleveredlungs-
betriebs Brikettfabrik Wachtberg iiber die
Herausforderungen von Flichenreaktivie-
rungen und iiber den Erhalt von Bestands-
gebduden aus. Sie analysieren Aspekte der
Nachhaltigkeit, der Wirtschaftlichkeit und
der identititsstiftenden Kraft solcher Pro-
jekte. Die Stadt Frechen will die Brikett-
fabrik Wachtberg mit Unterstiitzung der
Perspektive.Struktur. Wandel GmbH
(PSW), einer Tochter des Landes Nordrhein-
Westfalen und der RWE Power, zu einem
modernen Gewerbe- und Industriestandort
entwickeln. Denn das Ende des Braunkohle-
abbaus naht. Bereits 2022 endete die Pro-
duktion von Briketts fiir den Hausbrand
und von Industriebriketts. Heute stellt der
Braunkohlenveredelungsbetrieb noch Braun-
kohlenstaub fiir die Industrie her, spitestens
2030 schlieflen sich die Werkstore fiir immer.

Welche Bedeutung hat der Standort

fiir die Stadt Frechen?

Magdalena Pétschke: Der Standort spielt in
vielerlei Hinsicht eine sehr grofle Rolle fiir
die Stadt. Obwohl der Standort durch seine
riumliche Lage auf dem Wachtberg von der

Innenstadt kaum wahrnehmbar ist, liegt er
erstaunlich nah. Ich kann vom Rathaus ohne
Probleme hierher laufen. Wir sprechen also
nicht iiber eine Fliche irgendwo am Stadt-
rand, sondern iiber eine integrierte Lage im
Frechener Stadtgefiige. Gleichzeitig war das
Areal iiber Jahrzehnte eine eigene, weitestge-
hend abgeschottete Welt. Fiir die Allgemein-
heit ist am groflen Werkstor Schluss. Dabei
ist die Brikettfabrik eng mit der Geschichte
Frechens verbunden: Generationen von
Frechenern und Frechenerinnen haben hier
gearbeitet, tiber Jahrzehnte war das Werk ei-
ner der prigendsten Arbeitgeber. Jetzt haben
wir die Chance, dieses Kapitel weiterzuschrei-
ben. Gemeinsam mit PSW und RWE Power
wollen wir einen neuen Standort entwickeln,
der auch zukiinftig durch Arbeit und Wert-
schépfung geprigt ist, sich aber gleichzeitig
fiir die Bevolkerung 6ffnet. Aus einem bis-
lang abgeschotteten Industriestandort soll ein
neuer, lebendiger Teil Frechens entstehen.

Die Fabrik Wachtberg wird zukiinftig
nicht mehr fiir die Kohleveredelung
benétigt werden. Was soll denn zukiinftig
den Standort prigen?

Henk Brockmeyer: Um einen zukunfts-
weisenden Neuanfang nach dem Ende der
Kohleverstromung im Rheinischen Revier
zu befdrdern, haben RWE Power, das Land
Nordrhein-Westfalen und die Kommunen
in der Region friihzeitig alles in die Wege
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Magdalena Patschke und Henk Brockmeyer
haben bereits in vielen Projekten zusammen-
gearbeitet.

geleitet, um fiir diese groflen Flichen und
Industriestandorte Folgenutzungen zu iden-
tifizieren. Dafiir hat das Land Nordrhein-
Westfalen zusammen mit der RWE Power
eine gemeinsame Gesellschaft gegriindet:
die Perspektive.Struktur. Wandel GmbH.
Das Gelinde der Brikettfabrik Wachtberg
wird im Zuge des Strukturwandels zu einem
modernen Gewerbe- und Industriegebiet
umgestaltet. Das zwischenzeitlich erarbei-
tete Strukturkonzept sowie das mit den
politischen Vertreterinnen und Vertretern
entwickelte Leitbild sind fiir den weiteren
Prozess handlungsweisend. Fiir die weitere
Konkretisierung und Umsetzung arbeitet die
Stadt auch zukiinftig mit den landeseigenen
Gesellschaften Starke Projekte GmbH und
der Perspektive.Struktur. Wandel GmbH
zusammen.

Magdalena Pétschke: Unser Ziel ist es, einen
modernen Gewerbe- und Industriestandort
mit nachhaltigen Arbeitsplitzen zu schaffen.
Gleichzeitig wollen wir prigende Teile der
historischen Bausubstanz der alten Brikett-
fabrik erhalten und die Industriegeschichte
des Standorts sichtbar machen. Durch neue —
frei zugingliche — Frei- und Griinrdume wird
sich das bislang abgeschlossene Areal fiir alle
Menschen in Frechen 6ffnen.

Frau Potschke, Sie sind nun seit circa
einem Jahr Beigeordnete der Stadt Frechen
und bringen Erfahrungen aus anderen
Kommunen und Regionen mit. Was ist das
Besondere an dem Standort in Frechen?

Und welche Erkenntnisse oder Erfahrun-
gen aus den Stationen zuvor helfen Thnen,
diese Mammutaufgabe zu bewiltigen?
Magdalena Pétschke: Vergleiche ich Fre-
chen mit Ratingen, wo ich zuvor titig war,
so stelle ich einen dhnlichen Flichendruck
fest. Beide Stidte liegen unmittelbar neben
einer Metropole: Kéln und Diisseldorf. Aus
Bocholt, einem sehr attraktiven Mittelzen-
trum direke an der niederlindischen Grenze,
kenne ich wiederum die Transformation
grofler ehemaliger Produktionsstandorte
mit Nihe zum Stadtzentrum. Dort habe

ich die Umstrukturierung einer fritheren
Textilfabrik begleitet, die ebenfalls einmal zu
den grofiten Arbeitgebern der Stadt gehorte.
Bei diesem Projekt ging die Stadt in den
Zwischenerwerb und hat grofie Teile der
Sanierung und Impulsprojekte mithilfe von
Land und Bund gestemmt. Das war und
ist ein sehr langwieriger Prozess, auch weil
die Eigentiimerstruktur deutlich schwieri-
ger als in Frechen war. Hier haben wir mit
RWE Power dagegen einen sehr engagier-

ten und kooperativen Partner. In allen
Kommunen, in denen ich bisher titig war,
war NRW.URBAN ein wichtiger Kontakt
und Partner bei verschiedensten Projekten.
Die Landesgesellschaft unterstiitzte in un-
terschiedlichen Rollen: im treuhidnderischen
Auftrag, iber Landesprogramme wie

Bau.Land.Partner oder Bauland an der Schiene.

All das waren spannende Prozesse, geprigt
von groflen Herausforderungen, am Ende
aber mit guten Ergebnissen. Daraus nehme
ich mit: Wenn wir urbane Riume nachhaltig
entwickeln wollen, miissen wir mutig sein.

Es sind aber auch Prozesse, die einen
langen Atem verlangen ...

Magdalena Pétschke: Absolut. Stadtent-
wicklung folgt nicht den Fiinfjahresrhyth-
men der Politik. Ziele der Stadtentwicklung
setzen wir viel langfristiger. Gemeinsam mit
der Politik haben wir ein Leitbild und einen
Rahmenplan erarbeitet. Damit haben wir
eine Vision fiir die Zukunft des Wachtbergs
geschaffen, die es langfristig zu verfolgen
gilt. Jetzt ist es wichtig, den Mut zu haben,
konsequent unserem Leitbild zu folgen und
nicht kurzfristigen Begehrlichkeiten nach-
zugeben, sondern konsequent das im Blick
zu behalten, was Frechen auf Dauer guttut.

Wie unterstiitzt NRW.URBAN die
Kommunen im Land bei solch heraus-
fordernden Prozessen?

Henk Brockmeyer: Wir erleben landes-
weit immer wieder unterschiedliche
Konstellationen, wenn es um die Ent-
wicklung von Brachflichen geht. So
treffen wir beispielsweise auf ehemalige
Standorte der Textilindustrie im Miinster-
land, der Mébelindustrie in Ostwestfalen,
der Eisen- und Metallindustrie im Sauer-
land oder der Montanindustrie im Ruhr-
gebiet. Aus diesem Erfahrungsportfolio
schopfen wir jetzt auch bei den Projekten
im Rheinischen Revier. Wir betrachten
Brachflichen wie einen nachwachsenden
Rohstoff: Unser Ziel ist es, die Gebiude
und Flichen moglichst schnell wieder

in eine neue Nutzung zu bringen — mit
positiven 8konomischen und ékologi-

schen Effekten fiir die Kommunen. Dafiir
stellen wir den Kommunen nicht nur un-
ser Know-how in der Projektentwicklung
zur Verfiigung, sondern priifen auch den
Zugang zu Forderprogrammen. Zudem
geben wir durch unsere fachliche Neutra-
litait und Moderation hiufig Impulse,
auch ungewdhnliche Lésungen anzustre-
ben, und 16sen nicht selten iiber Jahre
verfestigte Konflikte mit Eigentiimern.

Hier in Frechen kommen mehrere
Faktoren zusammen, die das Entwick-
lungsprojekt besonders herausfordernd
machen: Die Fliche ist im Verhiltnis
zum Stadtgebiet extrem groff und fast
komplett versiegelt, ein Teil der Gebiude
steht unter Denkmalschutz. Kénnen Sie
schon sagen, wie Sie das Profil fiir den
zukiinftigen Standort schirfen wollen?

,Wenn wir urbane Raume
nachhaltig entwickeln wollen,
mussen wir mutig sein.”

Magdalena Potschke,

Technische Beigeordnete der Stadt Frechen

Magdalena Pétschke: Das Leitbild hat eine
klare Botschaft: Wir wollen die vorhandene
Infrastruktur nutzen und ausbauen, viel
Griin an den Standort bringen und die
denkmalwerten Gebiude nicht konservie-
ren, sondern mit lebendigen Nutzungen
fiillen. Der Wachtberg soll seine Geschichte
und Identitit behalten und zugleich zu
einem klimagerechten und wirtschaftlich
starken Standort der Zukunft werden.

Sie sehen den Denkmalschutz also als Aus-
hingeschild und nicht als ein Hemmnis?
Magdalena Pstschke: Absolut. Einige Ge-
biude aus der Zeit um die Jahrhundertwen-
de wirken fast wie Kathedralen der Indus-
trie. Auch Teile der Produktionsanlagen, die
den Weg der Brikettherstellung dokumen-
tieren, stehen unter Denkmalschutz.

Ihr Erhalt ist ohne Frage anspruchsvoll —
aber gerade diese Zeugnisse geben dem
Standort seine besondere Identitit. Meine
Erfahrung ist zudem, dass die Denkmal-
behoérden sehr konstruktiv daran mitwirken,
historische Substanz zu erhalten und gleich-
zeitig neue Nutzungen zu erméglichen. Da
gab es zwar hiufig angeregte Diskussionen,
was moglich ist und was nicht, aber am
Ende wollen alle das Beste fiir die Kom-
mune und den Erhalt der historischen
Zeugnisse herausholen. Genau diese Balance
brauchen wir auch am Wachtberg.

Nicht nur ein Teil der Gebaude der Fabrik steht
unter Denkmalschutz, auch Anlagen, die den
Herstellungsprozess dokumentieren, bleiben
erhalten.

INTERVIEW I
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Jlch bin zuversichtlich,

dass sich rasch

Investoren

fur den Wachtberg interes-
Sieren werden und neue
gewerbliche sowie industrielle
Arbeitsplatze auf diesem
Standort entstehen.”

Herr Brockmeyer, Sie schauen, als hiitten
Sie grofien Respekt vor dieser Aufgabe!
Henk Brockmeyer: Den habe ich tat-
sichlich. Aber vor allem sehe ich das
grofe Potenzial dieser Fliche in fuflliufiger
Anbindung zur Stadt, in dieser Gréffenord-
nung, mit bereits gebauter Infrastruktur, mit
einem Bahnanschluss und einer leistungs-
fihigen verkehrlichen Erschliefung. Die
Denkmiler lassen das zukiinftige Quartier
im besten Sinne einmalig werden. Und wir
haben noch einen wesentlichen Vorteil im
Gegensatz zu anderen Brachenentwicklun-
gen: Wihrend der Betrieb hier noch lauft,
kooperieren wir bereits mit der Eigen-
tiimerin, der RWE Power. Wir erstellen
gemeinsam Gutachten und Bestandsaufnah-
men, wir sind bestens vorbereitet auf den
Zeitpunkt, wenn RWE Power die Produk-
tion beendet. Ich bin zuversichtlich, dass
sich rasch Investoren fiir den Wachtberg
interessieren werden und neue gewerbliche
sowie industrielle Arbeitsplitze auf diesem
Standort entstehen.

Gemeinsam mit NRW.URBAN und wei-
teren Kommunen aus dem Rheinischen
Revier sind Sie auf Exkursion gegangen
und haben geschaut, wie anderenorts mit
Flichen in Nordrhein-Westfalen umge-
gangen wurde. Was hat Sie besonders
inspiriert?

Henk Brockmeyer, Geschaftsfuhrer van NRW.URBAN

Magdalena Pétschke: PHOENIX West

in Dortmund hat mich nachhaltig beein-
druckt: die Kombination von Industriekul-
tur, modernen Arbeitswelten und Freizeit-
stitten integriert in ein griines Umfeld.

Es hat mir auch noch einmal verdeutlicht,
wie wichtig es ist, ein Bestandsgebiude
oder eine Fliche nicht an den nichstbesten
Investor zu veriufern, sondern einem strate-
gischen Gesamtkonzept zu folgen. Hier in
Frechen wird es vor allem darum gehen,
neue Arbeitsplitze zu schaffen und fiir die
Menschen in Frechen nach Jahrzehnten der
Schwerindustrie auch einen Ort fiir Erho-
lung und Freizeit zu entwickeln. Von neuer
Wohnbebauung an diesem Standort haben
wir uns klar distanziert, was natiirlich nicht
ausschliefit, dass hier auch ein Hotel oder
Gastronomiebetriebe entstehen kénnen.

Henk Brockmeyer: Hier in Frechen wird
sicherlich kein 08/15-Gewerbegebiet ent-
stehen. Das sogenannte Werk II mit dem
Denkmalpotenzial wird auf jeden Fall eine
besondere Rolle spielen. NRW.URBAN
unterstiitzt landesweit Kommunen bei der
Flichenentwicklung. Hier hat lingst ein
Umdenken eingesetzt: Wir planen derartige
Gewerbegebiete durchweg mit blau-griiner
Infrastrukeur, mit einem Radweg ins Zen-
trum oder auch mit Freizeitansiedlungen
wie Restaurants oder Fitnesseinrichtungen,

die Mitarbeitende nach der Arbeit nutzen
konnen, die aber auch die Attraktivitit des

Standorts fiir alle deutlich erhohen.

Frau Pstschke, Sie sind Mitglied im Fach-
beirat von Go4Bauland. Was sind aktuell
dringende Themen, die in den Kommu-
nen diskutiert werden?

Magdalena Pétschke: Die Reaktivierung von
Flichen ist ein wichtiges Thema. Denn keine
Kommune méchte gern Griinflichen neu
versiegeln. Besonders herausfordernd ist fiir
die Kommunen dabei allerdings der Umgang
mit Altlasten. Um die Prozesse rentierlich

zu gestalten, bedarf es entweder verantwor-
tungsbewusster Alteigentiimer oder enormer
Unterstiitzung von Land und Bund. Wir
tauschen uns im Beirat auch immer wieder
tiber die vielfltigen Forderprogramme aus
und machen einander auf Lésungsméglich-
keiten aufmerksam. Nordrhein-Westfalen ist
in diesem Bereich weitaus besser aufgestellt
als die meisten anderen Bundeslinder. Aller-
dings sind die Férderlandschaften auch sehr
komplex, in vielen Kommunen fehlt es an
Personal und an Know-how, die Méglichkei-
ten voll auszuschpfen. Umso wichtiger ist
der Austausch untereinander.

Mit dem Bauland-Dialog hat NRW.URBAN
ein Diskursformat etabliert, das dem
Austausch der Kommunen untereinander
dient. Wenn der Bedarf am Teilen von
Wissen so grof} ist, wire es denkbar, solche
Formate noch weiter auszubauen, Herr
Brockmeyer?

Henk Brockmeyer: Wir arbeiten kontinuier-
lich daran, unsere Instrumente weiterzuent-
wickeln und noch intelligenter miteinander
zu verzahnen. Fiir die Aktivierungsinstru-
mente im Rheinischen Revier haben wir
zum Beispiel einen runden Tisch und eine
Forderkonferenz etabliert. Da kommen Ver-
treterinnen und Vertreter der kommunalen
Institutionen mit unseren Expertinnen und
Experten zusammen, um Férderprogramme
auf Landes-, Bundes- und Europaebene zu
analysieren. Aber auch jenseits des Rheini-
schen Reviers sind zahlreiche Unterstiitzungs-
instrumente in der Initiative Go4Bauland des
Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau
und Digitalisierung gebiindelt. Jede Kommu-
ne ist herzlich eingeladen, mit Themen rund
um Standorte, Flichen oder Stadtentwick-
lung auf uns zuzukommen.

Sehr geehrte Frau Potschke, sehr geehrter Herr
Brockmeyer, vielen Dank fiir das Gespriich!

m@m

Unsere neue Podcast-
Folge ist online!

Was passiert eigentlich
mit einem Industrie-
standort, wenn die
Produktion endet? Wir
haben bei der ehe-
maligen Brikettfabrik
Wachtberg in Frechen
im Rheinischen Revier
naher hingeschaut. Der
Braunkaohleveredelungs-
betrieb lauft aus, die
Zukunft nimmt bereits
Gestalt an. Horen Sie
rein, wenn es heifdt:
Zukunft veredeln in
Frechen!

i “ L B .'-.-:.
IRRRE LRty

Zum Standort

Der Kohleveredlungsbetrieb Frechen der
RWE Power entstand 1901 als Brikett-
fabrik Wachtberg im Ortsteil Wachtberg
von Frechen im Rheinischen Braunkaohle-
revier. Bekanntestes Produkt war das
Union-Brikett. Frechen war der letzte
Standort im Rheinischen Revier, an dem
noch Braunkaohle-Briketts hergestellt
wurden. Die Brikettproduktion wurde
Ende 2022 eingestellt. Der Schwerpunkt
der Fabrik in Frechen liegt seitdem auf
der Praoduktion van Braunkohlenstaub
als Brennstoff fir Kesselanlagen indus-
trieller Kunden, zum Beispiel fur Papier-
fabriken oder Zementwerke, aber auch
als Alternativprodukt zur Aktivkohle, die
man auch zur Wasseraufbereitung oder
zur Luftreinhaltung nutzt.
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~ Zeit gewinnen
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Gebaude gentigen nicht mehr den Ansprichen an
modernes Arbeiten und Wohnen, niedergegangene
Industrien hinterlassen Produktionsstatten und Bra-
chen - mit diesen Szenarien setzt sich NRW.URBAN
haufig auseinander. Riickbau oder Sanierung? Was
ist nachhaltig? Was ist bezahlbar? Wie gelingt es, In-
vestoren fur diese Objekte zu begeistern? Zwischen-
nutzungen hieten eine effektive und nachhaltige
Mdoglichkeit, leerstehende Gebaude und Brachflachen
vor dem baulichen Verfall zu bewahren und gleichzei-
tig neues Leben in Quartiere zu bringen. Wir stellen
Ilhnen ein Projekt aus Minden in Ostwestfalen vor, das
mittels des Hauswachter-Prinzips Zeit gewinnt, um
eine neue Nutzung zu etablieren.

ZEIT GEWINNEN I
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Minden: Kontrollierter
Ubergang vom
Leerstand zur

etz Ha1SWwachter

beleben

den Entwicklungs-

DrozZess

E in ehemaliges Gerichtsgebiude sowie
ein dahinter liegender historischer
Gefingnisbau in Minden stehen leer — das
Gerichtsgebiude seit 2020, der Gefing-
nisbau bereits seit 2012. Letzter Nutzer
des Gerichtsgebiudes war das Finanz-
amt. Die Behorde hatte ihren Standort
schriteweise verlagert, da der urspriinglich
zwischen 1855 und 1858 errichtete Bau
heutigen Anforderungen an eine moderne
Behérde nicht mehr entsprach. Schon
bald soll sich die Liegenschaft, die sich im
Besitz des Landes Nordrhein-Westfalen
befindet, wieder mit Leben fiillen — mit
einem Interimskonzept. NRW.URBAN
erhoft sich, durch eine Zwischennutzung
»Luft zu gewinnen, um Nutzungspers-
pektiven zu entwickeln und die Akteurs-
landschaft zu analysieren. ,Zudem sollen
negative Auswirkungen, die ein dauer-
hafter Leerstand auf die unmittelbare
Nachbarschaft und die gesamtstidtische
Entwicklung haben kann, eingedimmt
werden®, erldutert Peter Driesch, Projekt-

leiter bei NRW.URBAN.

Das Konzept sieht zunichst fiir das vordere
ehemalige Gerichtsgebiude eine gewerb-
liche Nutzung mit Schulungsriumen und
Biiros im Erdgeschoss vor, der bald darauf
auch in den oberen Geschossen temporires
Wohnen folgen soll. Durch die Nutzung
verringern sich die Leerstandsfolgen und
-kosten fiir das Land Nordrhein-Westfalen,
die Kommune profitiert von einer Attrak-
tivitdtssteigerung des Quartiers. Peter
Driesch erliutert: ,,Durch die Interims-
nutzung generiert das Land zwar zunichst
nur geringe Mieteinnahmen und kann noch
keinen Vermarktungserfolg vermelden, aber
es entfallen in Zukunft die Kosten fiir die
Sicherung und Reinigung der Gebdude. Auf
diese Weise unterstiitzt das Land auch die
Kommune, denn Leerstand an so promi-
nenter Stelle tut einem Quartier nicht gut.”

Zum Hintergrund: Das Ministerium fiir
Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung hat NRW.URBAN mit der Betreuung
eines speziellen Immobilienportfolios betraut.
Der Auftrag besteht unter anderem in der

Mit einem Interimskanzept soll es bei der
Entwicklung des Gerichtsgebaudes aufwarts
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Entwicklung von Potenzialen leerstehender
oder brachliegender Liegenschaften, die
sich im Eigentum des Landes Nordrhein-
Westfalen befinden und fiir Landeszwecke
entbehrlich geworden sind. NRW.URBAN
analysiert diese Liegenschaften, formuliert
Entwicklungsperspektiven und ebnet so den
Weg fiir konkrete Mafinahmen.

Fantasie der Investoren ankurbeln

So auch in Minden, wo NRW.URBAN
aktuell mit der Entwicklung des ehema-
ligen Gerichtsgebiudes sowie des denk-
malgeschiitzten Gefingnisbaus beschiftigt
ist. Eine Besonderheit: Es handelt sich um
zwei separate Gebdude mit unterschied-
lichen Vermarktungschancen auf einem
Grundstiick. Wihrend das Gerichtsgebiu-
de, das 1945 weitestgehend zerstért und
Anfang der 1950er-Jahre wiederaufgebaut
wurde, etwas moderneren Standards
entspricht und noch bis 2020 genutzt
wurde, steht das historische Gefingnis

seit 2012 leer. Das Gefingnisgebiude
verfiigt auflerdem nicht iiber eine eigene
Erschlieffung und hat keine eigene Zufahrt
fiir Rettungsfahrzeuge; es ist nur iiber das
vordere Gelinde des ehemaligen Amtsge-
richts zu erreichen. Auch die Grundstiicks-
mauer steht unter Denkmalschutz, was den
Bau von breiteren Zufahrten ausschlieft.
Ein Antrag zur Grundstiicksteilung hatte
aus bauordnungsrechtlichen und stidte-

,Mit dem Interimskonzept
unterstutzt das Land

die Kommune, denn
Leerstand an so promi-
nenter Stelle tut einem
Quartier nicht gut.”

baulichen Griinden keinen Erfolg. Diese
Kombination von Entwicklungshemm-
nissen erschwerte bisher die Vermarktung,
Investoren fehlte schlichtweg die Vorstel-
lungskraft, wie die Gebdude in Zukunft

zu nutzen seien. Die Zwischennutzung,
zunichst ausschliefllich fiir das Gerichtsge-
biude angedacht, eréfinet die Chance, bei
Investoren Aufmerksamkeit zu erregen und
die Fantasie fiir langfristige Nutzungen

Peter Driesch, NRW.URBAN

i
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anzukurbeln — nicht nur fiir das Vorder-
gebdude, auch fiir das dahinter liegende
historische Gefingnis.

Peter Driesch: ,Es braucht ein tragfihiges
Konzept, das nur entstehen kann, wenn
sich das direkte Umfeld verindert. Durch
die Aufwertung des Vordergebiudes kann es
gelingen, auch fiir das ehemalige Gefingnis
eine Nutzungsperspektive zu entwickeln,
die einen tragfihigen Kompromiss zwischen
Wirtschaftlichkeit und dem Schutz der
historischen Bausubstanz darstellt.“ Und

es braucht Zeit, Ideen reifen zu lassen und
Begeisterung fiir ein Gebiude zu wecken,
das ohne Zweifel von vielen Menschen

als ,interessant” eingestuft wird, dessen
konkrete Nutzung jedoch Einfallsreichtum
und Engagement erfordert und keine hohe
Rendite verspricht.

Mit Monoma, einer Tochter der europa-
weit aktiven Mosaic World Group, hat
NRW.URBAN ein Unternehmen gefunden,

das nicht nur gute Ideen, sondern auch kon-

Sauber und gut gepflegt: Die Justiz ist
ausgezogen, einer neuen Nutzung steht nichts
im Wege.

krete Konzepte fiir eine Zwischennutzung der
Mindener Gebiude und fiir die Sicherung
der brachliegenden Liegenschaften mitbringt.
Das Unternehmen mit niederlindischen
Wurzeln hat sich auf Dienstleistungen rund
um Interimsnutzungen spezialisiert. Unter
der Firmierung Camelot waren die Unter-
nehmensgriinder europaweit die Ersten, die
die Zwischennutzung von Brachen in dieser
Form umgesetzt haben. J6rg Steinert, bei
Monoma verantwortlich fiir das Business
Development in Deutschland: ,Eine leerste-
hende Immobilie braucht Aufmerksamkeit,
Sicherheit und eine klare Perspektive. Mit
unserem Tochterunternehmen Watchtower
sichern und iiberwachen wir Immobilien
technisch, {iber Monoma schaffen wir ver-
antwortungsvolle Zwischennutzungen.“ Eine
Immobilie kénne in jeder Phase ihres Lebens-
zyklus einen Nutzen stiften — wirtschaftlich,
gesellschaftlich und stidtebaulich. Eine Im-
mobilie miisse nicht auf ihre endgiiltige Zu-
kunft warten, bevor sie wieder einen Wert fiir
die Stadt und die Menschen schaffen kénne,
ist Steinert iiberzeugt. Das Modell sieht dabei

so aus: Monoma sichert, setzt pragmatisch
instand und vermietet die leerstehenden
Riume befristet zu giinstigen Konditionen.
Das bringt doppelte Vorteile. Die stindige
Anwesenheit der Zwischenmieter schiitzt das
Gebiude vor Schiden und Besetzung. Zu-
dem spart der Eigentiimer Kosten fiir teure
Sicherheits- und Reinigungsdienste.

Leerstand neu denken

Im Rahmen der geplanten Interimsnutzung
wird die Sicherung der Gebiude niche als
isolierte Dienstleistung betrachtet. Scott
Denton, Country Lead Deutschland fiir
Watchtower Security und Monoma: ,,Bei
einem Projekt wie in Minden geht es nicht
nur darum, ein leerstehendes Gebiude vor
Schiden, Vandalismus oder unbefugtem
Zutritt zu schiitzen. Es geht darum, einen
kontrollierten Ubergang vom Leerstand zu
einer neuen Nutzung zu organisieren.”

Peter Driesch erginzt: ,,Geht das Konzept
wie hier in Minden iiber die Sicherung
hinaus, ist das wie ein Stein, der ins Wasser

ZEIT GEWINNEN I



NRW.URBAN JOURNAL

16|17

,EIne leerstehende
'mmabilie braucht
Aufmerksamkeit,

Sicherheit und eine
klare Perspektive.”

Jorg Steinert, Monoma

fillt und immer gréfere Kreise zieht. Es
kommt Bewegung in den Vermarktungs-
prozess, wir zeigen, dass ein Gebiude
bespielbar ist, dass es einen Bedarf fiir be-
stimmte Nutzungen gibt und das Gebiude
diesen Bedarf auch erfiillen kann und dass
sich dies positiv auf das Quartier auswirke.”
Zumindest erhoffen sich alle Beteiligten
durch die Interimsnutzung Entwicklungs-
impulse fiir das Quartier, Impulse, die
auch auf die Entwicklung des Gefingnisses
wirken konnen.

Eine solche Zwischenphase fehlt in der
klassischen Projektentwicklung in der Regel.
Von der ehemaligen Nutzung fillt eine
Immobilie in den Leerstand, dann richtet
sich das Augenmerk meist ausschliefllich
auf eine neue, dauerhafte Nutzung. Doch

je linger ein Objekt leer steht, desto hoher
werden die Kosten fiir eine Reaktivierung.
Das Vorgehen in Minden hat den Vorteil,
dass mit grofer Wahrscheinlichkeit fast

alle technischen Einheiten wie Heizung,
flieflendes Wasser oder Strom mit relativ
geringen Mitteln wieder an den Start ge-
bracht werden kénnen. Auch die laufenden
Sicherungskosten entfallen: Bislang kontrol-
liert ein Sicherheitsdienst das leere Gebiude
mehrmals pro Woche, was nicht ausreicht,
um das wilde Parken auf dem Gelinde zu
verhindern. Hiufig sind dadurch die Feuer-
wehrzufahrten blockiert.

Uber die Zwischennutzung in die Zukunft
Das Zwischennutzungskonzept in Minden
hat NRW.URBAN in enger Abstimmung
mit der Kommune entwickelt und steu-
ert nun die Umsetzung Hand in Hand
mit Monoma: Als zentralen Bestandteil
griffen die Verantwortlichen das genannte
Hauswichter-Modell auf. Die zukiinftigen
Mieterinnen und Mieter nutzen nicht nur
die leerstehenden Riume zeitlich befristet
zu giinstigen Konditionen, sie iiberneh-
men gleichzeitig Verantwortung fiir das
Gebiude. Steinert: ,, Wichtig ist uns dabei
die Gemeinschaft innerhalb des Gebiu-
des. Wir wollen keine anonyme Belegung
schaffen, sondern einen funktionierenden
Ort mit klaren Regeln, Ansprechpersonen
und einem gemeinsamen Verstindnis fiir
den Umgang mit der Immobilie.“ Heraus-
kristallisiert haben sich so temporire und
bezahlbare Wohnméglichkeiten fiir Studie-
rende, Auszubildende, Berufseinsteigerin-
nen und Berufseinsteiger oder Menschen,
die fiir einen begrenzten Zeitraum in der
Region titig sind. Durch die Lage am
Weser-Radweg wire eventuell auch ein
Hostel-Betrieb denkbar.

Peter Driesch: ,Fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklung ist die Nachnutzung

von Bestandsgebiuden, die ihre ehemalige
Funktion nicht mehr erfiillen, von grofler
Bedeutung. Nicht immer ist ein nahtloser
Ubergang zu einer neuen Nutzung méglich.
Dann ist eine Zwischennutzung, die dem
Gemeinwohl dient, den Bezug zur lokalen
Geschichte nicht ignoriert und das Quartier

belebt, die ideale Losung.®
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Kontakt:

Peter Driesch
0211 54238-316
peter.driesch@
nrw-urban.de

Ideen freien Lauf lassen

Das Gefingnisgebiude wurde um 1855
errichtet. Die schwierige ErschliefSung

(Bild oben) ist ein Grund, weshalb es sehr
anspruchsvoll sein wird, einen Investor zu
finden. Enge Zellentrakte, kleine Fenster,
winzige Einzelzellen (Bild rechts) und ein
holzerner Dachstuhl (Bild links) — auch die
Besonderheiten der historischen Liegen-
schaft und des damit einhergehenden Denk-
malschutzes sind herausfordernd. Durch die

Interimsnutzung des Vordergebdudes
gedeihen vielleicht neue Denkansitze,

wie auch das dahinter liegende ehemali-

ge Gefingnis in Zukunft genutzt werden
kénnte. Die Gedanken sind frei: In anderen
Kommunen und Lindern wurden aus
ehemaligen Haftanstalten Wohnungen

oder Studierendenwohnheime, Hotels

und Cafés, Museen oder Kultur- und

Gedenkorte.

Von anderen lernen

Drei Beispiele
far erfolgreiche
Zwischennutzungen

it grofler Aufmerksamkeit verfolgen

die Projektverantwortlichen von
NRW.URBAN, wie sich Initiativen, Stidte
und Regionen dem Thema Zwischennut-
zung und Bestandserhalt widmen.

Wachterhauser in Leipzig

Inspirierend war zum Beispiel das 2004
vom Leipziger HausHalten e. V. ,erfun-
dene® Wichterhaus-Konzept. Der Verein
befindet sich nach fast zwei Jahrzehnten er-
folgreicher Arbeit aktuell in Auflésung, sei-
ne Arbeit hat bundesweit Schule gemacht.
Leerstehende Griinderzeithiuser wurden
an Kreative und Initiativen vermittelt, die
sie mietfrei oder giinstig bezogen und im
Gegenzug instand hielten und bewachten.
Das Projekt galt als bundesweites Vorbild
und wurde vom Deutschen Nationalko-
mitee fiir Denkmalschutz mit der Silber-
nen Halbkugel ausgezeichnet. Viele der
ehemaligen ,, Wichterhduser haben sich
gefestigt, wurden regulir saniert oder an
Hausgemeinschaften iibergeben.

Utopiastadt in Wuppertal

Die Entwicklung von Utopiastadt in
Wuppertal ist ein weiteres herausragen-
des Beispiel fiir die Transformation eines
verlassenen Ortes durch biirgerschaftliches
Engagement. 2004 entstanden aus der Ini-
tiative zweier Kreativer — Beate Blaschczok
und Christian Hampe —, ist Utopiastadt
heute iiberregional ein strahlendes Best-
Practice-Beispiel. ,,Auch an vielen Uni-
versititen ist das Projekt Gegenstand von
Veranstaltungen zur Stadtentwicklung®,
berichtet Christian Hampe. Fiir den Weg
dorthin musste das immer weiter gewach-

sene Netzwerk aus ehrenamtlich Tatigen
einen langen Atem haben: 2011 nahm die
Idee zu Utopiastadt Fahrt auf, das Netz-
werk bezog den ehemaligen Bahnhof Mir-
ke. Méglich machte dies ein Nutzungsver-
trag mit der damaligen Eigentiimerin des
Gebiudes, der Stadtsparkasse Wuppertal.
2014 griindete sich der Forderverein Utopia-
stadt e. V. Er dient seitdem als gemeinniit-
zige und demokratische Grundstruktur und
ist heute alleiniger Gesellschafter der 2015
gegriindeten Utopiastadt gGmbH. Ziel
war es, die inzwischen stark gewachsenen
Projekte organisatorisch und wirtschaftlich
langfristig abzusichern. Auflerdem war
eine gemeinniitzige Unternehmensstruktur
Voraussetzung fiir die Stidtebauférderung.
2016 iiberlief die Sparkasse Wuppertal der
Utopiastadt gGmbH das Bahnhofsgebiude
als Spende. 2018 erwarb die Utopiastadt
¢GmbH ein rund 11.100 Quadratmeter
grofles Grundstiick rund um den Bahnhof.
,Uber ein Darlehen der Stadtsparkasse
Wuppertal konnten wir schlieflich noch
weitere 25.000 Quadratmeter erwerben.
Das bedeutet allerdings auch einen fiir uns
hohen Kapitaldienst, den wir jeden Monat
leisten miissen®, sagt Hampe. Aktuell liegt
der Schwerpunkt auf der denkmalgerechten
Sanierung des historischen Bahnhofsge-
biudes und der schrittweisen Entwicklung
des Utopiastadt-Campus. Ziel ist es, die
historischen Gebidude dauerhaft zu sichern
und den Campus als offenen Ort fiir Stadt-
gesellschaft, Kultur, Handwerk, Forschung
und gemeinwohlorientierte Innovationen
weiter auszubauen. Aus einer ehemaligen
Zwischennutzung ist inzwischen ein dauer-
haftes, in den Stadtteil wirkendes Gemein-
wohlprojekt geworden.

Das Projekt ,,Adapter” im Rahmen der IBA'27
in Stuttgart

Zwischennutzungen und der Umbau von
Bestandsgebiuden sind auch wesentliche
Schwerpunkte der Internationalen Bau-
ausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart

(IBA’27). Im Sommer 2026 wurde die
Ausstellung ,,UM ! BAUEN! — Fiir ein
neues Selbstverstindnis der Region
Stuttgart” eroffnet. Im Mittelpunkt
stehen der Umbau bestehender Gebiu-
de, ressourcenschonendes Bauen, neue
Formen des Wohnens und Arbeitens
sowie lebendige, gemischte Quartiere.
Die Ausstellung zeigt, wie Architektur
und Stadtentwicklung zur Bewiltigung
der riumlichen, sozialen und 6kolo-
gischen Herausforderungen beitragen
kénnen. Andreas Hofer, Intendant der
IBA’27, ist iiberzeugt: ,In den nichsten
Jahren iiberholt die Umbautitigkeit den
Neubau wirtschaftlich, in mittelfristiger
Perspektive wird Neubau zur Ausnah-
me. Deutschland ist gebaut. Gebiude
an ihrem Nutzungsende brauchen neue
Ideen, Leerstand nimmt zu, Zwischen-
nutzungen, temporire Aneignungen
bieten Initiativen Entwicklungsmég-
lichkeiten, beleben das Umfeld und sind
Testfelder fiir weitere Entwicklungs-
schritte. Damit diese fruchtbar werden,
empfiehlt sich regulatorische Lockerheit,
die enge planerische Grenzen aufweicht
und Zukunft erméglicht.

Schon im Vorfeld der IBA’27 machte

in Stuttgart ein Projekt, das in der Tat
planerische Grenzen aufgeweicht und als
Pilotprojekt von regulatorischer Locker-
heit profitiert hat, Furore. Mit Mitteln
aus dem Fordertopf ,Regionale Inno-
vationen in IBA’27-Projekten” und mit
der Unterstiitzung der Vector Stiftung
verwandelte der Verein Adapter eine
denkmalgeschiitzte Gewerbeimmobilie
in Wendlingen am Neckar temporir

in Wohnraum. Mittels eines flexiblen
Modulsystems nach dem Raum-im-
Raum-Prinzip entstanden Wohnlofts
auf Zeit. Konkretisiert sich eine rentable
Dauernutzung fiir ein Gebiude, kénnen
die Lofts ab- und an einem anderen Ort
wieder aufgebaut werden. =
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Denkmaler
beleben

PHOENIX West in Dortmund - die Entwicklung

eines ehemaligen Hochofenwerks zu einem Ort mit
Hightech-Ansiedlungen und Uberregional strahlenden
Kultureinrichtungen wie Phoenix des Lumieres -

gilt europaweit als Vorzeigeprojekt fir gelungenen
Strukturwandel. Die Industriedenkmaler auf dem
Gelande werden nach und nach vermarktet, aktuell
stehen wieder drei spannende Gebaude zum Verkauf.
Die gemeinsame Strategie von Kommune und
NRW.URBAN beweist: Denkmaler zeitgemafien Nut-
zungen zuzuftihren und sie nicht museal zu erhalten,
ist die beste Rettung vor dem Verfall.
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Dortmund:
Lebendige Denkmaler

S Erhalt durch

zeltgemalse

Nutzungs-
konzepte

Die Gasgeblasehalle [Vordergrund] und der

Gasometer sowie Pumpenhaus und Kiihltiirme

(hinten links) stehen aktuell zur Vermarktung.

NRW.URBAN organisiert und begleitet den :
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tufe um Stufe erklimmt eine kleine

Besuchergruppe die Treppe zum
Startpunke des Skywalk Dortmund. Oben
angekommen, in 27 Metern Héhe, haben
die Giste den Uberblick: iiber Moderne und
Geschichte, Hightech-Gewerbeansiedlungen
und Freizeitgastronomie, geschiftiges
Treiben und lissiges Chillen. Gistefiihre-
rin Heike Regener fiihrt fachkundig in die
Historie des ehemaligen Hochofenwerks ein
und erzihlt anschaulich von der Schlieung
und dem spektakuliren Transfer eines der
Hochéfen nach China. Mit ihren Fiihrun-
gen wird die Hochofenanlage erlebbar. Das
Angebot stiitzt die Vermarktungsaktiviti-
ten — mit dem Ziel, den Standort und das
Fliachenangebot bekannt zu machen. Das
Angebot, das auch Dortmunder Schulen,
Anwohnende, Touristinnen und Touristen
gerne wahrnehmen, fithrt dariiber hinaus
zu einer hohen Akzeptanz der Entwick-
lungsmafinahmen in der Bevélkerung. So
ist PHOENIX West heute ein Standort der
Industriegeschichte im Ruhrgebiet, der wie
kaum ein anderer eine erfolgreiche Transfor-
mation durchlaufen hat — vom Hochofen-
werk zu einem der gefragtesten Technologie-
standorte in der Region. Der Skywalk fiihrt
300 Meter iiber die dicken Rohre einer
chemaligen Gichtgasleitung direkt zu einem
historischen Hochofenensemble: ein Riese
aus rostigem Stahl, der iiber allem thront.

Kompetenz im Bewahren

Dort unten — auf dem Geldnde von
PHOENIX West — haben sich Reiner
Kampfert und Stephan Bisewski, Fachleute
vom Bereich Planung | Steuerung | Bau
bei NRW.URBAN, mit NRW.URBAN-
Projektleiterin Birgit Jakoby verabredet.
Kampfert und Bisewski sind spezialisiert auf
die Instandhaltung von Gebiuden. Sie haben
besondere Kompetenz, wenn es um das Be-
wahren unseres industriellen Erbes geht. Auf
PHOENIX West sind sie fiir alle noch erhal-
tenen oberirdischen Gebiude und Industrie-
anlagenteile, die sich noch im Eigentum von
NRW.URBAN befinden, zustindig. Birgit
Jakoby verantwortet auch die Vermarktung
dieser denkmalgeschiitzten Gebiude.

Denn PHOENIX West ist alles andere als
ein Freilichtmuseum. PHOENIX West

ist ein 115 Hektar grofles Areal, auf dem
sich — neben hochmodernen Forschungs-
einrichtungen und Biirogebiduden — eine
Reihe denkmalwerter Gebiude und Relikte
der Industriegeschichte befindet. Gebiude,
die eine neue Nutzung erfahren haben oder
in Zukunft erfahren werden: lebendige
Denkmiler. Das ehemalige Biiro- und La-
borgebiude, die ehemalige Waschkaue, die
ehemalige Ammoniakhalle und allen voran
die PHOENIX-Halle sind bereits seit vielen
Jahren in neuer Nutzung.
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Identitatsstiftende Ankerpunkte schaffen
Aktuell steuert NRW.URBAN als Treuhin-
derin des Landes Nordrhein-Westfalen den
Verkauf von drei weiteren Denkmilern

auf PHOENIX West: Ein Bieterwettbewerb
ist angelaufen, zum Verkauf stehen die
chemalige Gasgeblisehalle, das Pumpen-
haus mit Kiihltiirmen und der Gasometer.
Alle Gebdude liegen in reprisentativer

Lage in unmittelbarer Nihe zur Hochofen-
anlage, dem ,Herzstiick“ von PHOENIX
West. ,,Gemeinsam mit der Stadt suchen
wir Investoren, die an einer nachhaltigen
Neunutzung der historischen Bauwerke
interessiert sind®, sagt Birgit Jakoby. Stefan
Szuggat, Dezernent fiir Umwelt, Planen
und Wohnen der Stadt Dortmund, erginzt:
»Die stidtische Strategie zielt auf die Ent-
wicklung von PHOENIX West zu einem
Standort fiir Zukunftstechnologien in einer

Zeitzeugen der industriellen Vergangenheit:
Im Hintergrund sind das Pumpenhaus mit den
zum Grundstuck gehdrenden Stahlgerlisten
und der Gasometer zu erkennen.

4
AN

neuen Parklandschaft. Historische Gebiude
werden dabei nicht blof§ museal konserviert,
sondern als identitdtsstiftende Ankerpunkte
in den Technologiestandort integriert und
einer neuen Nutzung zugefiihre.”

Die Vermarktungsaktivititen fiir die Denk-
miler auf PHOENIX West folgen dem
Paradigma ,Erhalt durch Nutzung®. Der
Erhalt der historischen Gebiude soll durch
zeitgemifle, aktive Nutzungskonzepte
langfristig gesichert werden. Birgit Jakoby:
»,Denn nur ein Gebiude, das genutzt und
unterhalten wird, entgeht dauerhaft dem
Verfall.“ Auf PHOENIX West eréffnen
sich den potenziellen Kiuferinnen und
Kiufern zudem weitere Méglichkeiten:
Neben der Nutzung des denkmalgeschiitz-
ten Bestandes sind bauliche Erginzungen
grundsitzlich moglich, sodass zusitzliche

Al gl

Flichen flexibel geschaffen und moderne
Anforderungen an Funktionalitit, Tech-
nik und Flichenefhizienz erfiillt werden
kénnen. Stefan Szuggat: ,Bei den drei
Objekten handelt es sich um eingetragene
Baudenkmiiler. Flankierend besteht aber
die Méglichkeit, die bestehende Substanz
durch Neubauten zu erginzen, sofern das
jeweilige Denkmal und seine prigenden
Merkmale respektiert werden und sich
diese Modifikationen architektonisch und
stidtebaulich harmonisch in das Gesamt-
ensemble einfiigen.”

Das Pumpenhaus aus dem Jahre 1951, ein
robustes Backsteingebiude, steht auf einem
9.335 Quadratmeter groflen Grundstiick,
zu dem auch zwei markante Kiihlturm-
Gertiste aus Stahl gehoren. Die Gasgeblise-
halle wurde 1937 errichtet und 1957

g
g
g
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,Oie stadtische Strategie
zlelt auf die Entwicklung von
PHOENIX West zu einem
Standort fur Zukunfts-
technaologien in einer neuen

Parklandschaft.”

Stefan Szuggat, Dezernent fir Umwelt,

Planen und Wohnen der Stadt Dortmund

erweitert, das Grundstiick umfasst insge-
samt 13.617 Quadratmeter. Im Gegen-
satz zum 442 Quadratmeter groffen Pum-
penhaus ist die Gasgeblisehalle mit ihren
gut 2.000 Quadratmetern Grundfliche
ein — auf Ruhrdeutsch — ganz schéner
Ommes. Das wiederum kann aber auch
ein Vorteil sein. Da der Denkmalschutz
sich auf das duf8ere Erscheinungsbild
sowie zwei historische Krine im Inneren
bezieht, kénnten hier auch Raum-in-
Raum-Lésungen umgesetzt werden.

Als weithin sichtbares Symbol des indus-
triellen Erbes der Region prigt der Gaso-
meter die Skyline von PHOENIX West.
Wer kauft denn so etwas? ,Ideen fiir die
Nutzung des Gasometers gab es schon®,
berichtet Birgit Jakoby. So hatte zum
Beispiel der Deutsche Alpenverein den
Einfall, den Gasometer in eine Kletterhalle
zu verwandeln. Ein Autohaus dachte iiber
einen Showroom fiir exklusive Fahrzeuge
nach. Doch die Konzepte hatten weder
eine Umsetzungsreife, noch entsprachen

sie den Nutzungsvorgaben der fiir die
Reaktivierung des Hochofenwerks einge-
setzten EU-Fordermittel. Heike Marzen,
Geschiftsfithrerin der Dortmunder
Wirtschaftsférderung: ,,Wir favorisieren
Einrichtungen fiir Forschung und Entwick-
lung aus den Bereichen Informations- und
Kommunikationstechnologie sowie Mikro-
und Nanotechnologie. Grundsitzlich

sind aber auch Unternehmen aus anderen
Branchen willkommen.* So warten alle
Beteiligten gespannt auf die Einreichungen
im laufenden Bieterwettbewerb.

Arbeiten im Park

Insgesamt sind bereits rund 120 Firmen
mit mehr als 5.700 Beschiftigten am Stand-
ort titig. Das mag, wer von oben auf das
Gelinde blicke, kaum glauben: Denn die
Bebauung ist licht, zahlreiche Griinflichen
gehen in den 59 Hektar groffen PHOENIX
Park iiber, der den Standort mit dem West-
falenpark, dem Rombergpark und dem
PHOENIX See vernetzt.

Weit iiber die Stadtgrenzen hinaus bekannt
ist vor allem die PHOENIX-Halle, einst
Gasgeblisehalle fiir das Hochofenwerk,
spiter Reserveteillager, seit 2002 wie das
komplette Gebiudeensemble PHOENIX
West unter Denkmalschutz. Die Halle

ist ein gutes Beispiel fiir den Denkmal-
erhalt durch Zwischennutzungen. Vor

der Instandsetzung und dem spiteren Um-

DENKMALER BELEBEN I
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Unser Leitmotiv
fur zeitgemafie
Transformation

Vom Industrieareal zum attraktiven
Gewerbegehiet: Die Entwicklung von
PHOENIX West gilt landesweit als Vorbild
fur viele aktuelle Transformations-
projekte.

Pragend sind:

m eine blau-grine Infrastruktur

m eine intelligente Klimaanpassung
von Flachen und Gebauden

m der Erhalt identitatsstiftender
Bauwerke

= die kluge Vernetzung von OPNV,
Radverkehr und Individualverkehr

m eine ansprechende Kombination
von Arbeiten und Freizeit

bau wurde die Halle zwischen 2003 und
2010 fiir Ausstellungen durch den Hartware-
MedienKunstVerein (heute: Kunsthalle
Dortmund) sowie fiir eine Prisentation
zum Innovationsstandort Dortmund durch
die Stadt genutzt. Nach voriibergehen-
dem Wandel zur Konzerthalle zeigt heute
,Phoenix des Lumiéres“ hier monumen-

,Nur ein Gebaude, das
genutzt und unterhalten
wird, entgent dauerhaft

koordinieren die Arbeit spezialisierter
Gewerke, darunter Unternehmen fiir

den Metallbau und die Stahlrestaurierung
sowie fiir die Beton- und Mauerwerks-
sanierung. Weitere Unternehmen reini-
gen den alten Industrie-Backstein oder
iibernehmen Dachdeckerarbeiten und
Bauwerksabdichtungen. Wer Gebiude

NRW.URBAN-Projektleiterin Birgit Jakoby auf
dem Gelande van PHOENIX West, sie steuert
die Entwicklungs- und Vermarktungsprozesse.

wie das Pumpenhaus oder die Gasgeblise-
halle bei NRW.URBAN kauft, erhilt also
eine denkmalgerecht an Dach und Fach
instand gesetzte Immobilie in einem gu-
ten Zustand. Stephan Bisewski: ,,Die in-
standgesetzte Hiille ist quasi ein Rohbau,
der vielfiltige Nutzungen ermégliche.®

DENKMALER BELEBEN I

dem Verfall.”

Reiner Kampfert (r.] und Stephan
Bisewski van NRW.URBAN sind auf die
Instandhaltung und Sicherung von
Bestandsgebauden spezialisiert.

tale, immersive Ausstellungen und er-
weckt Kunstgeschichte zum Leben. Heike
Marzen: ,Die erfolgreiche Vermarktung

der PHOENIX-Halle im Jahr 2017 ist das

Birgit Jakaby, NRW.URBAN

Resultat der guten Zusammenarbeit zwi-
schen der treuhinderischen Eigentiimerin
NRW.URBAN und der fiir die Vermark-
tung zustindigen Wirtschaftsforderung der
Stadt Dortmund.“ Stefan Szuggat erginzt:
,Mit ,Phoenix des Lumiéres‘ wurde in der
PHOENIX-Halle eine Nutzung reali-
siert, die den besonderen Charakter und
die aulergewdhnliche Raumwirkung des

tivititssteigerungen fiir zukiinftige Nutzungen
sein.“ Voraussetzungen sind Pflege und regel-
miflige Kontrolle des Bestands vom Leer-

zug bis zur Vermarktung. NRW.URBAN

kiimmert sich um die Gebiude auf

Gasgeblisehalle und Gasometer regelmi-
Big durch externe Fachingenieure priifen.
Zwischenzeitlich sind wir zusitzlich mit
spezialisierten Teams von NRW.URBAN
im Einsatz, um alle Anlagen sowie die

Industriedenkmals aufgreift.“ PHOENIX West, seit sie im Jahr 2001 mit ~ Gebdudesubstanz zu kontrollieren.“ Kontakt:

den Flichen des ehemaligen Hochofenwerks Birgit Jakoby
Birgit Jakoby macht deutlich: ,Denkmal- tiber den Grundstiicksfonds NRW angekauft ~ So inspizieren Stephan Bisewski und 0231 4341-267
schutz und historische Bausubstanz miissen wurden. Reiner Kampfert: ,Wir lassen die  Reiner Kampfert die Denkmiler auf dem birgit.jakoby@

keine Hemmnisse, sondern konnen Attrak-

Denkmiler wie Pumpenhaus, Kiihltiirme,

Areal in regelmifligen Abschnitten und

nrw-urban.de
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Substanz
erhalten

Das Rheinische Revier erlebte in den 1960er-Jahren
eine Phase starker technischer Modernisierung und
des Ausbaus der Braunkohlenverstromung. Viele
offentliche Gebaude entstanden in dieser Zeit. Dorfer
wichen dem Tagebau. Mit dem Ende der Braunkaohle
gilt es, den Menschen in der Region neue Perspek-
tiven zu er6ffnen - nachhaltig, zukunftsweisend,
gemeinschaftsstarkend. Wir stellen drei Projekte
aus dem Rheinischen Revier var, die bestehende
Substanz in eine neue Zukunft tberfihren und den
Menschen Orte des Gemeinwohls schenken.

SUBSTANZ ERHALTEN I
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Kreisstadt Bergheim
baut ein
Haus der Vielfalt

N den

-ine Investition

/usammen-

halt

der Menschen

n der ehemaligen Paulusschule in

Bergheim-Niederauflem entsteht in den
kommenden Jahren ein barrierefreies und
multifunktionales Zentrum, das kiinftig
Raum fiir Begegnung, Bildung, Kultur und
Integration bietet. Das ,Haus der Vielfalt*
soll ein Ort fiir Menschen aller Generati-
onen werden und insbesondere Kindern
und Jugendlichen neue Méglichkeiten fiir
Begegnung, Bildung und Teilhabe eréfinen.
Mit der Ubergabe des Forderbescheids
durch Ina Scharrenbach, Ministerin fiir
Heimat, Kommunales, Bau und Digitali-
sierung des Landes Nordrhein-Westfalen,
ist der Weg fiir die weitere Entwicklung
des ehemaligen Schulgebiudes geebnet.
24,2 Millionen Euro Férderung flieen da-
mit aus dem Férdertopf des Stadtentwick-
lungsprogramms ,,Rheinisches Revier der
Zukunft® ins Stadtsickel. Die Forderung
betriigt in der Planungsphase 90 Prozent
und in der Ausfithrungsphase 97,5 Prozent
der forderfihigen Kosten. ,Mit der Uberga-

be des Forderbescheides Ende Juli 2026 und
dem bevorstehenden Start der Umsetzung
gehen wir einen weiteren wichtigen Schritt
fiir die Entwicklung des Stadtteils Nieder-
auflem wie auch fiir die gesamtstidtische
Entwicklung Bergheims®, so Biirgermeister

Volker Mief3eler.

»Gelungener Strukturwandel wird hiufig
ausschliefllich an den Arbeitsplitzen gemes-
sen, aber ein solches Projekt, das von enor-
mer Bedeutung fiir das Gemeinwesen ist,
ist ebenso wichtig. Es muss Orte geben, an
denen Gemeinschaft entstehen und wachsen
kann. Der mittelbare Beitrag zum Struktur-
wandel darf nicht unterschitzt werden®,
sagt Ulrike Holtel, Projektleiterin bei
NRW.URBAN und fiir die Tochtergesell-
schaft Starke Projekte GmbH titig. Ge-
meinsam mit David Liepold, ebenfalls bei
NRW.URBAN, und weiteren Fachkollegin-
nen und -kollegen hat sie einen wichtigen
Beitrag dazu geleistet, die Voraussetzun-

Von aufden wirkt das Schulgebaude aktuell
wenig attraktiv, im Inneren entfaltet sich
jedoch die klug durchdachte Lichtflihrung und
Raumaufteilung.

SUBSTANZ ERHALTEN I
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,oer Strukturwandel im
Rheinischen Revier stellt
die Kommunen vor riesige
zusatzliche Aufgaben, uber
die Starke Projekte GmbH
unterstutzen und beraten
wir die Fachabteilungen.”

I Ulrike Holtel, NRW.URBAN

gen fiir die Forderung zu schaffen. ,Der
Strukturwandel im Rheinischen Revier
stellt die Kommunen vor riesige zusitzliche
Aufgaben, tiber die Starke Projekte GmbH
unterstiitzen und beraten wir die Fachabtei-
lungen der Verwaltung”, sagt Holtel. Auch
wenn es um das Fordermittelmanagement
geht, fehlen hiufig Kapazititen. Da sind
die Teams von NRW.URBAN ein wichtiger
Partner, damit Verfahren schnell und rechts-
sicher abgewickelt werden konnen.

Nachhaltigkeit als roter Faden

In den Zusammenhalt der Menschen vor
Ort zu investieren, das ist vor dem Hinter-
grund einer langfristig teilhabenden und
handlungsfihigen Gesellschaft ein wichtiger
Aspekt von Nachhaltigkeit. Vor allem aber
auch bei der baulichen Umsetzung sowie
bei der Sanierung eines Bestandsgebiudes
aus den 1970er-Jahren spielt die Nachhal-
tigkeit eine fithrende Rolle. Als General-

Dass die Raume grof3es Potenzial fur
gemeinnUtzige Nutzungen haben, darin sind
sich alle einig.

planer fiir das Projekt hat sich in einem
EU-weiten Vergabeverfahren, durchgefithrt
durch die Kreisstadt Bergheim in Zusam-
menarbeit mit der Starke Projekte GmbH,
das Biiro Gerber Architekten (Hauptsitz
Dortmund/Standort Diisseldorf) durch-
gesetzt. Das zirkuldre Bauen zieht sich als
roter Faden durch die gesamte Planung
und Umsetzung. Simtliche Planungsent-
scheidungen werden unter diesem Gesichts-
punkt betrachtet. Die Projektsteuerung
Hitzler Ingenieure begleitet den gesamten
Entwicklungs- und Realisierungsprozess
im Rahmen eines kontinuierlichen Moni-
torings zur Qualitdtssicherung: angefangen
von einem Pflichtenheft ,Nachhaltigkeit*
im Zuge der Planung, iiber eine bauteil-
scharfe Betrachtung zum CO,-Ausstof§
und den darin enthaltenen Umweltauswir-
kungen, die Unterstiitzung bei Ausschrei-
bungen hinsichdlich der Zielsetzungen
Klimaschutz, Kreislaufwirtschaft und

,Neben der energetischen
crtuchtigung des Gebaudes
wird es begrunte Dach-
flachen, eine Photovoltaik-
anlage sowie Malsnahmen
Zur Entsiegelung der
Aufsenflachen geben.”

Melis Fan, Gerber Architekten

Materialgesundheit, bis zu stichproben-
haften Uberpriifungen der Einhaltung der
Produktanforderungen vor und wihrend
der Ausfithrungsphase. David Liepold:
»Bestandsgebiude nachhaltig und zukunfts-
fihig zu machen, ist eine anspruchsvolle
Aufgabe. Das Projekt hier in Bergheim ist

ein sehr gutes Beispiel, welche Details
dabei zu bedenken sind und welche Chan-
cen sich fiir die Menschen vor Ort dadurch
erdffnen.”

Von den Erfahrenen lernen

Zur Ubergabe des Forderbescheids mit
anschlieflender Ortsbegehung liefS es sich
auch Prof. Eckhard Gerber nicht nehmen,
das auflergewdhnliche Schulgebiude, fiir das
sein Team eine neue Zukunft plant, in Au-
genschein zu nehmen. Der 87-Jihrige blickt
auf mehr als 60 Jahre Planungserfahrung
zuriick: , Typisch fiir den Zeitgeist damals
ist die Lichtfithrung. Durch die terrassierte
Bauweise und die groffen Oberlichter scheint
das Licht weit in die Riume, sodass man
weitgehend auf Kunstlicht verzichten kann.
Zudem ist dies fiir die Liiftung der Riume
ein sehr durchdachtes Konzept.“ Architeke
Jascha Klusen, der fiir die Umbauplanung
verantwortlich zeichnet, schitzt den Aus-
tausch mit seinem Seniorchef: ,Herr Gerber
kann aus dem Vollen schépfen, er hat erlebr,
wie seine Gebiude gealtert sind, wie sie
genutzt wurden und werden, und er weif3,
welche Schliisse wir fiir den Umbau von
Bestandsgebiuden daraus ziehen konnen.“

Klusen betont, dass die Entwiirfe den offe-
nen Charakter der Architektur beibehalten
werden. Er berichtet, welche Qualitit das

SUBSTANZ ERHALTEN I
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Bestandsgebiude mit seiner guten Grund-
struktur, seinen attraktiven Blickachsen
und den grofiziigigen Raumhéhen hat. Im

Hinblick auf die energetische Sanierung
des Gebiudes miisse die Fassade aller-
dings komplett erneuert werden. Damit
das markante kubische Erscheinungsbild
erhalten bleibt, planen die Architektinnen
und Architekten eine sogenannte Vorhang-
fassade. Auch um den Anforderungen der
Barrierefreiheit gerecht zu werden, sind
Verinderungen notwendig: Ein Personen-
aufzug sowie eine weitere Treppenverbin-
dung sind geplant.

Melis Fan von Gerber Architekten lenkt den
Blick auf weitere Aspekte, die eine nachhal-
tige, zukunftsfihige Sanierung charakeeri-
sieren: ,Neben der energetischen Ertiich-
tigung des Gebiudes wird es begriinte
Dachflichen, eine Photovoltaikanlage sowie
MafSnahmen zur Entsiegelung der Auflen-
flichen geben.“ Das Klima im Gebaude soll
zukiinftig iiber eine Zisterne mit Eisspeicher
gesteuert werden. Dafiir wird eine unterirdi-
sche Zisterne mit einer Wirmepumpe kom-
biniert. Das System entzieht dem Wasser
Wirme und bringt es zum Gefrieren. Beim
Gefrieren wird Kristallisationswirme frei,
die zum Heizen genutzt wird, im Sommer
kiihlt das Eis das Gebiude. Das Team von
Gerber plant auch die umgebenden Freirdu-
me: In einer Hoflage entsteht ein Bereich
fiir vielfiltige Aktivititen, vor allem fiir

Kinder und Jugendliche, in einem weiteren
Hof ein Ort der Ruhe und Kontemplation,
alles in stidtebaulich integrierter Lage an
der Schnittstelle zwischen Niederauffem
und Oberauflem. Hier plant die Kommune
zudem ein neues Stadtteilzentrum mit Nah-
versorgung und Mehrgenerationenwohnen.

Vom Aschenputtel zur Schénheit

Noch ist die ehemalige Schule ein Aschen-
puttel. Die Schonheit des Gebidudes ent-
faltet sich erst auf den zweiten Blick. Fiir
viele Bergheimerinnen und Bergheimer hat
das Gebiude aber hohes Identifikations-
potenzial und mit einem Abriss gingen ein
Teil Stadtgeschichte und Raum fiir Enga-
gement verloren. Thomas Baum von der
Kreisstadt Bergheim: ,Viele Absolventinnen
und Absolventen der Hauptschule zog es ins
Handwerk und sie sind hier in Bergheim
geblieben und arbeiten in den ortsansissigen
Betrieben. Spiter hat sich fast das gesamte
Niederauflemer Vereinsleben von hier aus
organisiert. An einem der Rdume weist da-
rauf noch die Beschriftung hin: ,,SV Erftstolz
Niederauflem® steht dort in groflen Lettern.

Aufgrund der Bedeutung des Gebiudes fiir
die Stadtgesellschaft und fiir die Architekeur-
historie bewusst, hat sich die Stadt Bergheim
schon vor Jahren fiir das Weiterleben des
Objekees entschieden. Thomas Baum: ,,Die
monolithische Bauweise, der Massivbau mit
besonders hochwertigen Materialien — all das

hat die Stadyt, als der Schulbetrieb eingestellt
wurde, davon iiberzeugt, eine neue Nutzung
im bestehenden Gebiude anzustreben.
Gemeinsam mit NRW.URBAN und der
Tochtergesellschaft Starke Projekte GmbH
konnte die Kommune ihr Konzept schirfen
und den Forderantrag auf den Weg bringen.

Beim Ortstermin bleiben die Blicke an ei-
ner Sprech- und Medienbox mit Schaltern
und Anschliissen hingen. Bei der Betiti-
gung eines Kippschalters erklingt aller-
dings nicht die Stimme des Rektors. Der
Sonnenschutz an der grofSen Fensterfront
senkt sich mit Quietschen und Rattern.
,Der ist natiirlich nicht mehr brauchbar®,
so Jascha Klusen. Aber die komplette Ka-
belfithrung fiir die technischen Einrichtun-
gen der Rdume hinter einer Vorbauwand
zu verstecken — das sei damals gut geplant
und sehr durchdacht gewesen. Er erginzt:
»Wir sehen auch fiir den Innenumbau viel
Potenzial, die Riume fiir die neue Nutzung
modern zu gestalten.

Grlin statt Beton fur Spiel, Aufenthalt und
Begegnung: So kénnten die entsiegelten
Héfe rund um das Haus der Vielfalt zukinftig
aussehen.

Die nachsten Schritte

Jetzt miissen zunichst Schadstoffe wie
zum Beispiel belastete Fugenmaterialien
entfernt und die betreffenden Fenster,
Wand- und Bodenflichen saniert werden.
Das Vermessungsteam prizisiert die
Aufrisse und Baupline, denn das vor-
handene Planmaterial entspricht — wie
bei Gebiuden dieses Alters hiufig der
Fall — wahrscheinlich nicht dem aktuellen
Zustand des Gebiudes. Das Architektur-
biiro startet mit der Ausfithrungsplanung
und bringt parallel alle notwendigen Aus-
schreibungen fiir die einzelnen Gewerke
auf den Weg. Als Erstes wird der Rohbau
wiederhergestellt, dafiir stehen eine Be-
tonsanierung sowie Arbeiten an Fenstern
und Dichern an. Ulrike Holtel: ,,Die
Bauarbeiten sollen noch 2026 beginnen.
Die Fertigstellung des Hauses der Vielfalt
ist fiir das erste Quartal 2029 vorgesehen,
die Inbetriebnahme soll 2029 erfolgen.
Das ist schon ein recht sportlicher
Zeitplan!®

Lars Mehlkopf, bei Hitzler Ingenieure fiir
die operative Projektleitung zustindig,
nimmt die sportliche Herausforderung
gerne an: ,Die Zusammenarbeit mit dem
Generalplaner gestaltet sich bisher kons-
truktiv und zielfithrend.“ Die Planungspha-
se sei bereits weitestgehend abgeschlossen,
alle Baugenehmigungen seien eingereicht,
unerwartete Kostensteigerungen habe es
bisher nicht gegeben. Sein Kollege Mattis
Jesse erginzt: ,Der kooperative Austausch
aller Beteiligten stimmt uns zuversichtlich,
dass die Wiinsche der Bauherrin, also der
Stadt Bergheim, im angemessenen Zeit-
und Kostenrahmen umgesetzt werden.®

Kontakt:

Ulrike Holtel
0211 54238-232
ulrike.holtel@
nrw-urban.de
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Graue Energie:
Hebel zu mehr

Klimaschutz

Ein Fachbeitrag zum
Bauen im Bestand

rotz Wohnungsnot stehen in Nordrhein-West-

falen zehntausende Wohnungen iiber lingere
Zeit leer.! In ganz Deutschland, so auch in Nord-
rhein-Westfalen, ist seit der Covid19-Pandemie der
Biiroleerstand kontinuierlich gestiegen.? Gleichzeitig
suchen junge Unternechmen, Start-ups, Vereine und
Kulturschaffende bezahlbare Riume. Diese Gemenge-
lage verdeutlicht: Der Bedarf an Gebiuden, die an die
Konzepte des New Work angepasst sind, sowie die For-
derung nach bezahlbarem Wohnraum und Riumen fiir
gemeinwohlorientierte Nutzungen kénnen nicht allein
durch Neubauten gedeckt werden. Das Bauen im Be-
stand gewinnt daher zunehmend an Bedeutung. Hinzu
kommt: EIf Prozent der globalen CO,-Emissionen ent-
stehen laut einer Studie des Bundesamts fiir Bauwesen
und Raumordnung bei der Baustoff-Herstellung. Wir
ringen in Nordrhein-Westfalen, aber auch bundesweit,
um das Erreichen der deutschen Klimaziele. In Anbe-
tracht der Klimakrise muss der Markt fiir klima- und
ressourcenschiitzende Bauweisen wachsen. Wir bei
NRW.URBAN unterstiitzen Stidte und Gemeinden
bei vielen Projekten, die eine nachhaltige Bestandsnut-
zung zum Ziel haben. Dabei geht es in den Projekten
meist sowohl um die kologische als auch um die
soziale Nachhaltigkeit.

Den Lebenszyklus von Gebauden analysieren

In die Bestandsaufnahmen, die unsere Expertinnen und
Experten von NRW.URBAN begleiten, flieffen deshalb
sogenannte Lebenszyklusanalysen ein. Wir ermitteln,
wie viel ,graue Energie® in einem Gebiude steckt,

was ein Neubau an grauer Energie verschlingen wiirde

Von Dirk Ebeling

und wie effizient ein Umbau umgesetzt werden kann.
Lebenszyklusanalysen sind auch geeignet, spitere Forde-
rungen und ordnungsrechtliche Anforderungen an den
Ergebnissen der Untersuchungen auszurichten.

Als graue Energie wird die Primirenergie bezeichnet,

die erforderlich ist, um ein Gebiude zu errichten. Sie
umfasst die Energie fiir die Gewinnung von Materialien,
die Herstellung und Verarbeitung von Bauteilen, den
Transport von Maschinen, Bauteilen und Materialien
zur Baustelle, den Einbau von Bauteilen in das Gebiude
sowie deren spitere Entsorgung. Durch die Verwendung
heimischer Materialien und durch ressourcenschonen-
des Bauen lisst sich die im Gebiude verbaute graue
Energie minimieren. Diese schligt sich in einer entspre-
chenden Menge an CO,-Emissionen nieder.

Wann ist Weiterbauen sinnvoll?

Nicht bei jedem Gebiude ist ein Umbau sinnvoll. Wenn
die tragende Grundsubstanz eines Gebdudes gesund

ist, die Statik eine Raumaufteilung fiir die geplante
Nutzung erlaubt und die Lage iiberzeugt, rentiert sich
der Weiterbau in der Regel. Wo Stiitzraster, Deckenlas-
ten oder Geschosshéhen nicht zur geplanten Nutzung
passen, stoft der Umbau an bauliche Grenzen. Die
Umwandlung von Biiro- in Wohnraum scheitert hiufig
an der Gebdudetiefe, am mangelndem Lichteinfall und
der Lage der Steigstringe fiir Ver- oder Entsorgungslei-
tungen. Schadstoffe wie Asbest, PCB oder kiinstliche
Mineralfasern in Bestinden der 1960er- und 1970er-
Jahre kénnen die Sanierung teurer machen als einen
Neubau, und eine energetische Ertiichtigung ist nicht

Soziale Nachhaltigkeit:

Denkmalschutz,
Erhalt des

Erscheinungshildes

Ziel:
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in jedem Fall wirtschaftlich. Auch die Anforderungen an
den Brand- und Schallschutz kénnen bei einer Umnut-

zung zu zusitzlichen baulichen Mafinahmen und damit

zu héheren Kosten fiihren.

Die hirteste Grenze ist jedoch der Markt: Leerstand

ist nicht gleichbedeutend mit Nachfrage. In strukeur-
schwachen oder schrumpfenden Lagen fehlt nach einem
Umbau hiufig die Nutzungsperspektive. Dort ist eine
Umnutzung nicht das Mittel der Wahl, ein Riickbau
kann die ehrlichere Option sein.

Aussagekraftige Daten ermitteln

Damit Stidte und Gemeinden ein aussagekriftiges
Fundament fiir eine Entscheidung im Umgang mit
ihren Bestandsgebduden erhalten, liefert NRW.URBAN
im Rahmen von Treuhandverhiltnissen oder Forder-
programmen fundierte Analysen. Das Ingenieurteam
von NRW.URBAN aus dem Bereich Planung | Steue-
rung | Bau ist in unterschiedlichen Konstellationen im
Rahmen dieser Projekte im Einsatz. Mit umfassendem
Fachwissen und aufgrund von Erfahrungswerten, die

/

N Dach- und

L Q Fassadengestaltung

_I_ Entsiegelung
-—
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iiber Jahrzehnte in Projekten in allen Regionen Nord-
rhein-Westfalens gewachsen sind, liefert es belastbare
Ergebnisse: Wir koordinieren alle bautechnischen
Untersuchungen in Vorbereitung der Entwicklung
eines zukunftsweisenden Gesamtkonzepts und erstellen
Machbarkeitsstudien fiir einen nachhaltigen Umbau,
wir stimmen Konzepte mit den Denkmalschutzbe-
hérden ab und unterstiitzen im Fordermittelmanage-
ment, wir beschaffen Gutachten und steuern externe
Ingenieurbiiros.

Fazit: Ein GrofSteil der CO,-Emissionen eines Bestands-
gebdudes ist mit der Errichtung in die Atmosphire
gelangt — kein Bestandserhalt kann dies nachtriglich
einsparen. Entscheidend ist eine andere Rechnung;:

Wer ein Gebiude abreifit und ersetzt, gibt diese bereits
»bezahlte* Emission verloren und verursacht zusitzlich
CO,-Ausstof! fiir einen Neubau. Im Weiterbauen kann
somit der Mehrwert fiirs Klima liegen. =

1vgl. CBRE-empirica-Leerstandsindex 2025
2vgl. Statista GmbH 2025 / Jones Lang LaSalle SE: Deutschland Big 7 Buromarktbericht, Q2 2026
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Ein Burgerzentrum
fur Aldenhoven

Rathausumbau

mHVDrb”d_

charakter

Das Rathaus von Aldenhoven, wie es die
Blrgerinnen und Burger seit vielen Jahrzehnten
kennen.

rojektrunde im Rathaus von Alden-

hoven: Die kleine Landgemeinde im
Rheinischen Revier plant Grofles — den
Umbau ihres Anfang der 1960er-Jahre
erbauten Rathauses in ein Biirgerzentrum.
Ein offener, einladender Ort soll entstehen,
der vielfiltige Angebote aus Verwaltung, Bil-
dung und Kultur unter einem Dach vereint.
»Vor Kurzem haben wir den Bauantrag bei
der Kreisverwaltung Diiren, die als Bau-
aufsicht agiert, eingereicht. Heute hat uns
bereits die Eingangsbestitigung erreicht®,
berichtet Ralf Claflen, seit 2014 Biirger-

meister von Aldenhoven.

Aldenhoven befindet sich mit dem Ende der
Braunkohlenverstromung bereits im zweiten
Strukturwandel. Die Steinkohlenzeche Emil
Mayrisch vom Eschweiler Bergwerks-Verein
(EBV) im Ortsteil Siersdorf war von 1938
bis 1992 der grofite Arbeitgeber, sie galt
zeitweise als eine der modernsten Schacht-
anlagen Europas. ,,Bis zu 5.000 Menschen
arbeiteten auf der Zeche, mit der Schlie-
Bung 1992 begann der erste Strukturwandel
und ein Niedergang der Gemeinde®, sagt
Cla8en. Gewerbesteuer blieb aus, Spenden
und Sponsorings versiegten, das Gemeinwe-
sen litt. ,,Das hat auch zu einer Politikver-
drossenheit gefiihrt, die bis heute zu spiiren
ist. Mit dem zweiten Strukturwandel, verur-
sacht durch den Niedergang der Braunkoh-

le, wollen wir vieles besser machen.

Die Unterstiitzung von Bund und Land
helfe dabei: Uber das Strukturstirkungs-
gesetz Kohleregionen, das die Bundesregie-
rung 2020 auf den Weg gebracht hat, stehen
fiir die nachhaltige Transformation des
Rheinischen Reviers bis 2038 mehr als
14,8 Milliarden Euro aus Bundes- und Lan-
desmitteln zur Verfiigung. Mit diesem Geld
werden nicht nur Projekte finanziert, die
Ersatzarbeitsplitze schaffen; fiir die Men-
schen vor Ort sind solche Vorhaben, die die
soziale Infrastruktur und den gesellschaft-
lichen Zusammenbhalt stirken, mindestens
ebenso wichtig. In Aldenhoven kiimmern
sich unter anderem Christina Breuer und
Bastian Breuer um das Strukturwandel-
management. ,Ich bin hier aufgewachsen,
habe mein gesamtes Leben hier verbracht
und dementsprechend ist es umso schoner,
nun die Entwicklung der Gemeinde aktiv
mitzugestalten®, sagt Bastian Breuer.

Der Entwicklung Rechnung tragen

Eine Nische fiir eine wirtschaftliche Bele-
bung konnte Aldenhoven bereits besetzen.
Mit dem Aldenhoven Testing Center (ATC)
wichst seit 2014 ein Test- und Priifgeldn-
de fiir Fahrzeugtechnik und Mobilitit der
Zukunft auf dem ehemaligen Zechengelin-
de. Ralf Claflen: ,,Es ist ein Joint Venture
der RWTH Aachen und des Kreises Diiren.
Inzwischen haben sich dort auch die Getec
Getriebe Technik GmbH und weitere
mobilititsnahe Unternehmen angesiedelt.
Der Campus Aldenhoven soll in Zukunft
noch zu einem groflen Areal fiir horizontale
und vertikale Entwicklung weiterentwickelt
werden — inklusive eines Drohnen-Testzen-
trums.“ Die Gemeinde entwickelt zudem
das Gelidnde eines ehemaligen Glithbirnen-
herstellers mit einem Investor aus Wiirselen.
Kurz: Die Gemeinde wichst wirtschaftlich,
Menschen ziehen wieder zu.

Bastian Breuer: ,,Also braucht es auch
mehr Infrastruktur und Angebote fiir die
Menschen, die hier leben. So hat sich die
Gemeinde entschlossen, ihr in die Jahre
gekommenes Rathaus nicht nur fiir den
Verwaltungsbetrieb zu sanieren, sondern
fiir die Biirgerschaft zu 6flnen.“ Damit
werden Funktionen und Angebote fiir die
Biirgerschaft an einem Ort gebiindelt —
eine zentrale und einladende Anlaufstelle
fiir alle. Die Sanierung und Weiterent-
wicklung des alten Verwaltungsgebiudes
zu einem modernen, multifunktionalen
Biirgerhaus hat die Gemeinde mit Un-
terstiitzung von NRW.URBAN iiber die
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JAlso hat sich die Gemeinde
entschlossen, inr in die Jahre
gekommenes Rathaus nicht
nur fur den Verwaltungsbetrieb
ZU sanieren, sondern fur die
Burgerschaft zu offnen.”

Bastian Breuer, Strukturwandelmanager
der Gemeinde Aldenhoven

Tochtergesellschaft Starke Projekte GmbH
auf den Weg gebracht. Der Verwaltungs-
trakt wird komplett saniert und erneuert,
der ehemalige Ratssaal mit weiteren Riu-
men weicht einem neuen Anbau, in dem
die Polizeidienststelle, Vereine, ein Jugend-
zentrum und die Volkshochschule unterge-
bracht werden — im Erdgeschoss entsteht

ein multifunktionaler Veranstaltungsraum,
der Vereinen und Gemeinderat gleichbe-
rechtigt zur Verfiigung steht. Durch ein
intelligentes und effizientes Raum- und
Nutzungskonzept kénnen Flichenbedarfe
eingespart werden: Einzelne Riume werden
zu unterschiedlichen Tageszeiten von
unterschiedlichen Nutzenden in Anspruch
genommen. Insgesamt steht fiir den Ge-
meinbedarf ebenso viel Platz zur Verfiigung
wie fiir die Verwaltung.

Hochste dkologische Standards einhalten
Ein Um- und Anbau mit Vorbildcharak-
ter ist hier geplant, der zeigt, wie hochste
okologische Standards und Nutzungsflexi-
bilitit mit dem Erhalt und der sorgfiltigen
Weiterentwicklung der Architekeur aus den
1950er- und 1960er-Jahren verbunden wer-
den kénnen. ,,Die Architektur des Rathauses
in Aldenhoven ist typisch fiir 6ffentliche
Gebiude der ersten Wiederaufbauphase
nach dem Zweiten Weltkrieg. Seine dufSerst
materialsparende Konstruktion ist fiir uns
gleichzeitig Herausforderung und Inspirati-
on", sagt Architekt Matthias Tscheuschler.
In der Nachkriegszeit habe man aufgrund
des Zeitdrucks und der Materialknappheit
duflerst ressourcenschonend gebaut. ,,Diese
Philosophie des Bauens leitet uns heute

wieder, allerdings zeitgemifl.“ Gemeinsam
mit seinem Bruder Philipp Tscheuschler
leitet Matthias Tscheuschler das Biiro
TPMT Architekten, das in Aldenhoven
die Generalplanung iibernimmt und wei-
tere Projektpartner steuert, darunter die
Landschaftsarchitekten vom Biiro Glafler
und Dagenbach. Bauen im Bestand ist ein
wichtiges Thema fiir beide Biiros. Matthias
Tscheuschler: ,,Es macht uns einfach viel
Spaf}, uns mit Gebiuden, die schon lange
da sind und vielfiltige Funktionen erfiillt
haben, zu beschiftigen. Auch wenn das im
Detail oft viel anspruchsvoller ist als das
Planen auf einem weiflen Papier.®

Beim Rathausbau in Aldenhoven wurde
einst sehr sparsam mit dem Material umge-
gangen. ,Eine sehr intelligente Konstruktion
mit wenig Beton und speziell ausgetiiftelten
konstruktiven Anschliissen®, erkliren die
Architekten. So ist das Gebiude einerseits
Vorbild fiir heutige Konstruktionen, gleich-

zeitig aber auch Herausforderung fiir die
Sanierung, weil es jegliche bauphysikali-
sche Fragestellung ausklammert. Christina
Breuer bestitigt: ,Mangels Dimmung und
aufgrund der Einfachverglasung ist es im In-
nern im Winter kalt und im Sommer heif.*
Die Trigerstruktur erhilt nun eine zeitgemifie
Dimmung, ohne die prigende Schlankheit
der Stiitzen véllig zu umbauen. Gern hitte
das Architekturteam auch eine schéne Wen-
deltreppe im Foyer des Gebiudes erhalten.
Doch nicht nur Materialien, auch Flichen
sind wertvolle Ressourcen — an ihrer Stelle
entstehen demnichst vier Riume.

Hell und multifunktional planen

Der Entwurf fiir den Verwaltungstrakt des
Gebidudes entfernt sich von einer strengen
Behérden-Typologie. Es entstehen Anlauf-
punkete fiir alle Nutzenden — fiir Besucherin-
nen und Besucher, Akteure der Vereine und
auch Begegnungsflichen fiir die Mitarbei-
tenden der Verwaltung. Durch transluzente

Offen und einladend: Das Rendering des Buros
TPMT Architekten zeigt, wie das zuklinftige
Burgerzentrum aussehen wird.
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Wandteile und Tiiren soll Tageslicht in
mdglichst alle Rdume dringen. Philipp
Tscheuschler: , Transluzent, aber nicht trans-
parent. Denn es braucht in einer Behérde
auch diskrete Riume fiir datengeschiitzte
Amtsvorginge, es braucht Einzelbiiros fiir
Fiihrungskrifte und Riickzugsriume fiir
Mitarbeitende, die konzentriert Vorginge
bearbeiten wollen.” Dem Modewort New
Work stehen die Architekten kritisch ge-
geniiber. Es sei wichtig, Riume zu schaffen,
die den Bediirfnissen der dort arbeitenden
Menschen angepasst sind. Dies sei nachhal-
tiger, als einem Trend zu folgen.

Im Sinne der Nachhaltigkeit des Gebiudes
ist Flexibilitit ein wichtiger Faktor — sowohl
in der geplanten Nutzung als auch in weite-
rer Zukunft. Sollten die Anforderungen an
das Gebdude in zehn oder zwanzig Jahren
vollig andere sein, ist eine bauliche Um-
strukturierung im Innern nahezu problem-
los méglich.

Die Frage, die eigentlich der Ausgangspunkt
aller Planungen fiir den Anbau war, lautet:
Wie kann eine gute Verbindung zwischen
Innen und Auflen geschaffen werden?

Der Ratssaal wird einem Multifunktionssaal
weichen, van dem sowahl Verwaltung als auch
Vereine und Institutionen profitieren.

Bastian Breuer: ,,Aldenhoven kimpft mit
vielen Funktionsschwichen im innerstid-
tischen Bereich. Indem wir dieses zentrale
Gebiude so attraktiv und offen gestalten,
stirken wir auch das Zentrum von Alden-
hoven. Wir schaffen einen Anker im Kern
des Orts, von dem aus sich weitere Entwick-
lungsmafinahmen anschlieflen kénnen.*

Nach hinten hin 6ffnet sich das Gebiude zu
einem Park mit altem Baumbestand. Matthias
Tscheuschler: ,,Ein grofer Standortvorteil!
Deshalb haben wir den Saal nicht mehr im
ersten Obergeschoss platziert, sondern eben-
erdig.“ Als Reminiszenz an den alten Saal
mit seinem beidseitigen Balkon im ersten
Geschoss werden nun die Obergeschosse
umlaufende Balkone erhalten. Die Mitar-
beitenden der Verwaltung kénnen zudem
auf dem Dach der Tiefgarage eine Terrasse
nutzen, das Jugendzentrum bekommt einen
separaten Eingang und Auflenbereich, der
Biirgersaal wiederum eine grof3e Terrasse mit
Verbindung in den Park.

Die Planungen verdeutlichen, wie das
architektonische Konzept den Bediirfnis-
sen der unterschiedlichen Nutzergruppen

Die Strukturwandelmanager Bastian Breuer (1.
und Christina Breuer [r.) testen mit Blirgermeister
Ralf Claf3en ein Schallschutzsofa im Musterbtiro.

Kontakt:
Ulrike Holtel
0211 54238-232

gerecht wird. ,,Basis dafiir lieferte eine
Machbarkeitsstudie im Auftrag der Ge-
meinde Aldenhoven, durchgefiihrt vom
Planungsbiiro Assmann aus Dortmund.
Eine Bedarfsanalyse fithrte zu den Funk-
tionsvorgaben fiir das Raumprogramm®,
erldutert David Liepold von NRW.URBAN
und in der Starke Projekte GmbH titig.
Das schematische Layout gab vor, welche
Nutzergruppen welchen Bedarf zu welchen
Tageszeiten an Riumlichkeiten haben und
welche anderen Nutzergruppen sich damit
kombinieren lassen.

Identifikation schaffen

Christina Breuer: ,,Um die Nutzergrup-
pen zu definieren und anschliefSend die
genauen Vorgaben fiir die Machbarkeits-
studie liefern zu kénnen, hatten wir rund
drei Dutzend Vertreterinnen und Vertreter
von Vereinen aus der Bevolkerung zu Gast.
Wir haben freie Gespriche gefiihre, aber
auch Vorgaben gemacht. Von Anfang an
war allen Beteiligten klar, dass wir Riume
auch multifunktional zur Verfiigung stellen
wollen, dass Riume im Sinne der Nachhal-
tigkeit méglichst durchgehend von vielen
genutzt werden sollen.”

,0iese Herangehensweise
finden die Menschen aus

ulrike.holtel@
nrw-urban.de

-

David Liepold, NRW.URBAN, erlautert die plane-
rische Grundlage fur das Raumprogramm.
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Aldenhoven tall, weil es inr
Burgerhaus ist. Das Alte wird
neu, aber anders - energetisch
innovativ und nachhaltig.”

Das Architektur- und Landschaftsarchi-
tekturteam zieht alle Register, was mo-
derne Bauphysik und Baustoffforschung
betrifft. Nicht nur von den Engagierten
in Aldenhoven, auch von vielen Einwoh-
nerinnen und Einwohnern bekommt

Ralf ClaRen, Blirgermeister von Aldenhoven

das Projekt Riickenwind. Ralf Clafien:
»Diese Herangehensweise finden die
Menschen aus Aldenhoven toll, weil es
ihr Biirgerhaus ist. Das Alte wird neu,
aber anders — energetisch innovativ und
nachhaltig.“
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Probenentnahmen an den alten
Gemauern des ehemaligen Vierkanthofs
in Alt-Keyenberg

Kunst- und Kulturhof
in Erkelenz-
Alt-Keyenberg

Sauen

Im Bestand -

-inGED Ot

der Stunde

urch den vorgezogenen Ausstieg aus

der Braunkohle blieben fiinf Dorfer
im Erkelenzer Stadtgebiet und am Tagebau
Garzweiler gelegen, die bereits weitgehend
umgesiedelt worden waren, erhalten: Alt-
Keyenberg, Alt-Kuckum, Oberwestrich,
Unterwestrich und Alt-Berverath. Seit 2023
entwickelt die Stadt Erkelenz gemeinsam
mit dem Zweckverband LANDFOLGE
Garzweiler, der Biirgerschaft und mit
Unterstiitzung der Landesgesellschaft
Starke Projekte Konzepte, wie diese Dérfer
wieder mit Leben gefiillt werden. Die Starke
Projekte GmbH ist eine 100-prozentige
Tochtergesellschaft von NRW.URBAN und
bietet im Auftrag des Landes Nordrhein-
Westfalen ein spezielles Unterstiitzungsan-
gebot fiir vom Strukturwandel betroffene
Stidte und Gemeinden im Rheinischen
Revier. In der Ortsmitte von Alt-Keyenberg
laufen aktuell die Bestandsaufnahmen fiir
den Umbau eines ehemaligen Kiisterhauses
und eines angrenzenden Vierkanthofs zu
einem Kunst- und Kulturhof. Das Gebiu-
deensemble befindet sich in unmittelbarer

Nachbarschaft zur Kirche und hat ortsbild-

prigenden Charakter. Sein Umbau und sei-
ne zukiinftige Nutzung sollen als Initial fiir
die weitere Entwicklung des ,neuen alten
Dorfes“ dienen. ,, Wir schaffen sogenannte
Fokusriume in den Dérfern, von denen aus
eine nachhaltige Transformation voran-
schreiten kann. Dabei hat die LANDFOLGE
Garzweiler stets auch die Verbindung zur
Tagebaulandschaft im Blick®, erliutert Vol-
ker Mielchen, Geschiftsfiihrer des Zweck-
verbands LANDFOLGE Garzweiler.

Zahlreiche Gewerke im Einsatz

Volker Mielchen ist zum Ortstermin mit
NRW.URBAN (Tochter Starke Projekte
GmbH) und dem Architektenteam von
raumwerk.architekten vor Ort. Denn der
Vorentwurf fiir den Umbau ist so weit
gereift, dass die Grundlage fiir die Fachpla-
nung geschaffen ist. Nun gilt es, das vor-
handene Aufriss- und Planmaterial mit den
realen Gegebenheiten abzugleichen. , Leider
liegen uns nur sehr rudimentire Grundriss-,
Querschnitts- und Infrastrukcurdaten vor®,
erliutert Damla Yasar, die fiir NRW.URBAN
in der Starke Projekte GmbH titig ist.
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,0as Bewahren und Nutzen
von Bestandsgebauden
gewinnt immer mehr an
Bedeutung. Uabel werden
naufig Aufstockungen und
Crweiterungen geplant,

die Auswirkungen auf die
Statik haben.”

Jéréme Signon, Lievens und Partner

Das Vermessungsteam arbeitet mit moderner
digitaler Technik: Bei historischen Bestands-
gebauden ist ein neues Aufmaf3 unerlasslich.

Byt= 2
i >

=

Das Kiisterhaus befindet sich noch wei-
testgehend im Ursprungszustand, bedarf
jedoch einer umfassenden Sanierung. Es
weist zahlreiche erhaltenswerte Details wie
historische Tiirzargen oder einen Dachstuhl
aus Eiche mit Zapfenverbindungen auf. Die
Stadt Erkelenz plant deshalb, das Gebiude
unter Denkmalschutz stellen zu lassen. Der
daneben liegende Vierkanthof ist zwar noch
ilter, wurde jedoch im Bereich des Vorder-
hauses in den 1970er- und 1980er-Jahren
»arg verbastelt”, wie Architektin Lisa Wiemes
berichtet. Um exakte Planungsdaten zu erhal-
ten und die Umbaumafinahmen in Hinsicht
auf Altlasten und Statik abzusichern, sind
unterschiedlichste Gewerke vor Ort.

Nicole Gehlen und Christopher Smolka von
Kempen Krause Ingenieure durchschreiten
wie Astronauten die Baustelle und die Riu-
me. Sie tragen hochmoderne Vermessungs-
gerite mit 3D-Laserscantechnologie, um
eine verldssliche Datengrundlage zu schaf-
fen. Wenn Pline fehlen, unvollstindig oder
veraltet sind, kénnen sie so auch komplexe
Gebiude eflizient und prizise erfassen. So
kann das Ingenieurteam in nur einem Tag
ein Gebiudeensemble wie das Kiisterhaus
und den Vierkanthof in Erkelenz digital
vermessen und direkt dreidimensionale
Daten liefern.

Architekt Marc Hiibert, raumwerk.architek-
ten, erginzt: , Wir erhalten eine sogenannte
Punktwolke, die die Grundlage fiir die
weitere Planung ist — ein prizises, digitales

Abbild aller baulichen Strukturen.“

In einem anderen Hofgewdlbe nehmen Lisa
Wacker und Kristin Fiirst vom Ingenieurbii-
ro HYDR.O. gerade Proben verschiedener
Baumaterialien. Die Geowissenschaftlerin-
nen sind Expertinnen fiir Schadstoffsanie-
rungen. Nach erstem Augenschein halten
alle Anwesenden die Altlasten bei diesem
Objekt fiir unkritisch, dennoch bedarf es
einer genauen Priifung, bevor Menschen auf
der Baustelle zum Einsatz kommen. Denn
bei Baggerarbeiten, Aufgrabungen oder Ab-
rissarbeiten konnen gesundheitsgefihrdende
Stoffe wie Asbest freigesetzt werden. Dann
gilt es, Arbeitende, Anwohnerinnen und
Anwohner zu schiitzen.

Schliefilich reist zur Lagebesprechung noch
das Team von Lievens und Partner an. Das
Ingenieurbiiro bringt besondere Expertise
fiir Statik und Bauphysik mit. Rita Thielen
und Jéréme Signon starten ihren Austausch
mit dem Architekturteam im Kiisterhaus.
Von den Statik-Experten wollen die Archi-
tekten vor allem wissen, was im Sinne eines
guten Brandschutzes im Gebiude getan
werden muss und méglich ist. Das Bauen
im Bestand ist fiir das Team von Lievens
und Partner ein wichtiger Geschiftsbereich.
Jérome Signon: ,Das Bewahren und Nutzen
von Bestandsgebiduden gewinnt immer
mehr an Bedeutung. Dabei werden hiufig
Aufstockungen und Erweiterungen geplant,
die Auswirkungen auf die Statik haben.“

Rekonstruieren und Neues schaffen

Die Baustellenbesichtigung geht im Vier-
kanthof weiter: Marc Hiibert schwingt
einen dicken Hammer und stemmt eine
zugemauerte Tiir auf. Zum ersten Mal
betreten alle Beteiligten einen Raum, den
sie bisher nur durch eine Luke in Augen-
schein nehmen konnten: einen ehemaligen
Partyraum. Auch wenn ihm der Kraftake
sichelich Spafl macht, entspricht das Abrei-
8en von Gebduden weniger der Philosophie
des Architekturbiiros. ,,Bestand zu nutzen
und weiterzuentwickeln — ist das Gebot

der Stunde®, sagt Hiibert. ,,Uns geht es bei
vielen unserer Projekte darum, nicht nur re-
konstruierend einzugreifen, sondern Neues
zu erginzen.“ Fiir ihn sind auch Gebiude,
die nicht formal als Denkmiiler ausgezeich-
net sind, denkmalwert. ,,Es geht uns um die

vielen kleinen Zeitschichten, die uns viel
iiber die Gebiude erzihlen. Diese versuchen

wir dann im Rahmen der baulichen Poten-
ziale weiterzudenken. Dazu analysieren wir
den Gebiudebestand und sein Tragwerk,
um neue architektonische Spielriume auszu-
loten.“ Dariiber hinaus spielen auch Aspekte
der Nachhaltigkeit eine zentrale Rolle:
‘Welche Materialien oder Bauteile kénnen
bleiben oder weiterverwendet werden?

, Wir haben inzwischen auch eine Baubiolo-
gin im Team und analysieren kontinuierlich,
mit welchen Materialien und mit welchem
Aufwand wir unsere Projekte nachhaltig
umsetzen kénnen®, so Hiibert.

Projektleiterin Rebekka Austermann

vom Bereich Konzepte | Entwicklung bei
NRW.URBAN erliutert die besonderen He-
rausforderungen des Projekts: ,,Wir haben

es hier mit ortsbildprigenden historischen
Gebiuden zu tun, und es ist einer der ersten
Orte, an dem im Zuge der Wiederbelebung
des Dorfs die Bauarbeiten beginnen werden.
Dadurch wird das Projekt schon in der Bau-
phase eine hohe Aufmerksamkeit bekom-
men.“ Wie zur Bestitigung radelt gerade ein
ilteres Ehepaar vorbei und winke den Fach-
kriften auf der zukiinftigen Baustelle zu.
,Zudem soll hier ein Ort entstehen, an dem
unterschiedlichste Gruppierungen aktiv
werden: Geplant sind Rdume fiir temporires
Wohnen und Ateliers, Ausstellungsflichen

und Gemeinschaftsriume inklusive eines
Dorfgemeinschaftscafés. Das bedeutet,
dass viele Einzelnormen zu beachten sind —
von der Barrierefreiheit bis zum Denkmal-
schutz.”

Gestalterisch mutig

Im Durchgang des Vierkanthofs erldutert
Lisa Wiemes von raumwerk.architekten an-
hand eines kleinen Modells die zukiinftigen
Planungen: ,Richtung Strafe wird das Ge-
sicht des alten Vierkanthofs bewahrt, hinter
der Fassade werden wir den Ort jedoch
gestalterisch mutig in eine neue Zukunft
iiberfithren.” Da das Vorderhaus des Hofes
durch kaum noch nachvollziehbare Um-
bauten zahlreiche Verspriinge und Barrieren
und zu geringe Raumhéhen fiir die geplante
Nutzung aufweist, wird das Gebiude quasi
ausgehshlt und ein Neubau versetzt dahin-
ter errichtet. Daraus ergibt sich die Mog-
lichkeit, mit der Fuge zwischen Alt und Neu
zu spielen. Ein neuer Baukorper entsteht,

in dem Riume wie Biiros oder die Kiiche
fiir ein Café sowie ein Aufzug untergebracht
werden, Riume, in die besondere Technik
integriert wird. Auf diese Weise kann der
Neubau vollstindig barrierefrei ausgebildet
werden. Ein gliserner Zwischenbau markiert
die Fuge zwischen Kiisterhaus und Vorder-
haus und funktioniert nicht nur als Ausstel-
lungsraum, sondern auch als Schaufenster
zur Offentlichkeit sowie Sichtverbindung
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zum Kiistergarten. Die Scheune — mit einer
fast kathedralen Anmutung — wird Herz-
stiick des kreativen Arbeitens mit Atelier
und Ausstellungsraum werden. In den Stal-
lungen entsteht ein Dorfgemeinschaftscafé,
dessen Terrasse durch den Dachiiberstand
des alten Heubodens geschiitzt ist.

Der Zweckverband LANDFOLGE Garz-
weiler hat das Projekt iiber eine breite Biir-
gerbeteiligung vorbereitet und wird auch
die Bautitigkeit und die Inbetriebnahme
gemeinsam mit den Menschen vor Ort ge-
stalten. Christina Dudde vom Kunst- und
Kulturmanagement des Zweckverbandes:
»Bis vor drei Jahren hief§ es noch, dass das
Dorf dem Tagebau anheimfillt. Bis vor
Kurzem wurden Menschen noch umgesie-
delt, nur wenige blieben, neue Bewohne-
rinnen und Bewohner kommen nun hinzu.
Damit hier eine echte Gemeinschaft wach-
sen kann, miissen die Bewohnenden auch
an der Entwicklung beteiligt werden. Uber
Kunst- und Kulturprojekte schaffen wir
einen niederschwelligen Zugang. Tatsich-
lich gibt es in der Region eine lebendige
Kulturszene. Aber auch iiberregional ist die
Strukturwandellandschaft fiir Kiinstlerin-
nen und Kiinstler spannend. So entstand
die Projektidee, einen Ort fiir die Dorf-
gemeinschaft zu schaffen, der gleichzeitig
tiber Residenzen von international titigen
Kunstschaffenden zu einem dynamischen
Austausch fiihrt.”

Volker Mielchen erginzt: ,, Wir erfiillen viele
kommunikative Aufgaben, erkliren, stellen
Planungen vor, beantworten Anfragen —
letztendlich miissen wir aber ins Bauen
kommen, damit Versprechen glaubwiir-
dig werden und alle wieder Mut fassen.“
Generell sei es nicht einfach, die defensive
Haltung der Menschen im Tagebauumfeld
in eine Aufbruchsstimmung zu wandeln.
Mit dem Kunst- und Kulturhof in Keyen-
berg sei dies jedoch bereits mit den ersten
Planungsschritten gelungen.

Marc Hiibert (links]) vom Architek-
tenteam 6ffnet den Zugang zum
ehemaligen ,Partyraum”.

Volker Mielchen (rechts),
Geschaftsfihrer vom Zweckver-
band LANDFOLGE Garzweiler, ist
beim Abstimmungstermin vor Ort.

Marc Hubert und Lisa Wiemes
(unten] von raumwerk.architekten
offnen einen Bodenschacht.

Kontakt:

Rebekka Austermann
0211 54238-224
rebekka.austermann@
nrw-urban.de

Alt-Keyenberg wird bunt

Noch wirkt Ale-Keyenberg ein wenig
verschlafen. Viele Hiuser stehen leer. Die
ortliche Bickerei hat nur wenige Stunden
am Tag gedfinet. Die Heilig-Kreuz-Kirche
wurde 2021 entwidmet und wartet noch auf
eine neue Bestimmung. Um die Grundlage
fiir ein Nutzungskonzept zu erarbeiten, hat
die Stadt gemeinsam mit der Starke Projekte
eine Machbarkeitsstudie beauftragt, ein Wett-
bewerbsverfahren ist in Vorbereitung. Neben-
an tut sich bereits was: Im Kiisterhaus und
auf dem angrenzenden Vierkanthof beginnen
die Bauarbeiten fiir einen Kunst- und Kul-
turhof. Die Vermarktung erster Immobilien
in Alt-Keyenberg ist schon 2025 angelaufen
und die Nachfrage wichst. , Wir werden

die nahezu vollstindig umgesiedelten Dérfer
neu beleben und binden die Biirgerschaft
aktiv in den Entwicklungsprozess ein®, sagt
Stephan Muckel, Biirgermeister der Stadt

Erkelenz. Seit feststeht, dass fiinf westlich
des Tagebaus gelegene Ortschaften entgegen
fritheren Plinen nicht abgerissen werden, hat
der Zweckverband LANDFOLGE Garz-
weiler gemeinsam mit der Stadt Erkelenz
verschiedene Beteiligungsformate etabliert.

Im Juni 2026 startete der Zweckverband
eine wirkungsvolle Mitmachaktion: An
sechs Wochenenden gestalteten Interessierte
aus der Region unter Anleitung von Kunst-
schaffenden die Fassade des zukiinftigen
Kunst- und Kulturhofs. Die Biirgerinnen
und Biirger schufen farbenfrohe Werke,

die vor der Fassade des historischen Hofes
installiert wurden — nach dem Motto:
»Alt-Keyenberg wird bunt!“ Die Gemilde
geben einen Vorgeschmack auf das, was in
den kommenden Jahren entstehen soll: Der
Vierkanthof und das angrenzende Kiister-
haus werden zu Atelier- und Werkstatthiu-

sern mit Dorfcafé und Veranstaltungs-
riumen. Der Fantasie war keine Grenze
gesetzt: So zieren unter anderem gliickliche
Kithe, Windrider, spielende Kinder, eine
Seelandschaft und ein Bahnanschluss

die tiberdimensionalen Bilder — gemalte

Zukunft.

Stephan Muckel: ,Dank der umfassen-
den finanziellen Forderung des Landes
Nordrhein-Westfalen und des Bundes
kann die Stadt Erkelenz das Jahrzehnte-
projeke, die fiinf geretteten Dérfer wieder
zu lebenswerten Orten zu machen, stem-
men. Der Verkauf der ersten Anwesen ist
ein wichtiger Schritt in der Zukunftsge-
staltung auf Basis unseres stidtebaulichen
Entwicklungskonzepts. Ich freue mich auf
alle Menschen, die gemeinsam mit uns die
Identitit und Zukunft der Ortschaften
mitgestalten.

Mit Kunst- und Kulturprojekten belebt das
Team der LANDFOLGE Garzweiler die Gebaude
his zum Umbau.
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Go4dBauland macht
Neues moglich!

aulandentwicklung braucht geeignete und verfiig-

bare Flichen. Verbunden mit dem Anspruch des
Flichensparens liegt es auf der Hand, gerade auf vorge-
nutzten vorhandenen Bauflichen mit allen Mitteln neue
wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen zu ermég-
lichen. Denn auf brachgefallenen oder untergenutzten
Standorten hemmen oftmals divergierende Eigentiimer-
interessen, ungeklirte Bodenverhiltnisse, wirtschaftliche
Fragen, fehlende personelle Ressourcen oder komplexe
Rahmenbedingungen die Entwicklung und riicken
kommunale Entwicklungsziele in die Ferne.

Genau hier setzt die Initiative Go4Bauland des Minis-
teriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitali-
sierung des Landes Nordrhein-Westfalen an: Mit der
modularen Unterstiitzung durch Bau.Land.Potential,
Bau.Land.Partner und Bau.Land.Partner+ entwickelt
NRW.URBAN gemeinsam mit den Stidten und
Gemeinden fiir jeden Standort den passenden Lé-
sungsweg — individuell, zielorientiert und ressourcen-
schonend, fiir die richtige Nutzung an der richtigen
Stelle. Wir iibernehmen die Schritte, die es zur
Aufklirung der konkreten Entwicklungshemmnisse
braucht, und erarbeiten Losungswege zu deren Uber-
windung.

Bau.Land.Potential

Wissen, wo das Potential steckt - bevor Sie entscheiden
Bau.Land.Potential liefert methodisch fundierte Ant-
worten, an welchem von bis zu zehn Standorten Sie Ihre
Entwicklungsziele am besten erreichen konnen. Das
Modul unterstiitzt Kommunen dabei, mehrere Stand-
orte strukturiert zu vergleichen und zu priorisieren —
entweder fiir die Zielnutzung Gewerbe oder Wohnen.

Bau.Land.Partner

Der direkte Weg zur Handlungsklarheit

Bau.Land.Partner klirt die zentralen Voraussetzungen
fiir eine Entwicklung von brachgefallenen oder deutlich
ungenutzten Standorten und begleitet diese gegebenen-
falls bis zur Umsetzungsreife.

Bau.Land.Partner+

Komplexitat reduzieren, bevor Sie investieren

Ist die Flichenaktivierung von so hoher Relevanz, dass
ein kommunaler Erwerb gepriift wird oder bereits
vollzogen wurde, um so zum Beispiel Fordervoraus-
setzungen zu schaffen, kommt Bau.Land.Partner+ ins
Spiel. Wenn Vornutzung, Gebiudebestand, fehlende
Wirtschaftlichkeit oder andere Einschrinkungen einen
erhohten Aufklirungs- und Planungsbedarf mit sich
bringen, sorgt das Modul fiir die nétige Transparenz.

Fahrplan fur die Flache
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Ein Ziel. Ein Zugang.

Der Instrumentenkasten des Landes Nordrhein-West-
falen zur Forderung und Unterstiitzung der Bauland-
und Innenentwicklung ist bundesweit einmalig, auch
der niederschwellige Zugang zur Aktivierungshilfe hat
Vorbildcharakter. Alle Stidte und Gemeinden Nord-
rhein-Westfalens konnen sich mit einem oder mehreren
Standorten um Unterstiitzungsleistungen bewerben. Ein
kostenfreies Beratungsgesprich klirt, welcher Fahrplan
fiir welchen Standort und welche Flichen passt. Die
Bewerbung erfolgt iiber ein kompaktes Onlineformular.
Die weitere Bearbeitung Ihres Anliegens erfolgt in enger
Abstimmung mit Threm Verwaltungsteam.

Auf Aktivieren folgt Entwickeln

Bereits wihrend einer Standortaktivierung oder im An-
schluss an eine Mafinahme kénnen Sie weitere Unter-
stiitzungs- und Entlastungsméglichkeiten zur weiteren

Uber die Go4Bauland-Rahmenvertragsinitiative steht
Kommunen ein Expertenpool zur Verfiigung, den Sie
mit Rechtsplinen und Rahmenplanungen, weiteren
Gutachten und Untersuchungen oder Beteiligungs-
verfahren direkt beauftragen kénnen.

Stidte und Gemeinden kénnen zudem mit einer
Einlage in Héhe von 1.000 Euro Gesellschafterin der
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH wer-
den und sie so als ihre eigene Entwicklungsgesellschaft
auf Zeit nutzen — zum Beispiel zur Durchfiithrung von
Wettbewerbsverfahren, zur Ubernahme des Projekt-
managements oder fiir Ingenieursdienstleistungen im

Riickbau oder Hochbau.

Wir begleiten Sie gerne,
solange Sie wiinschen.
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