Her‘z.licl-.
M“Loawimem A

YT

WIESENVIERTEL

Diisseldorfer Bau- und
Spargenossenschaft eG



INHALTSVERZEICHNIS

GrulBwort

Das Wiesenviertel

Erste Station: Der Musterhausba
Modernisierung bei Leerstand
Modernisierung: So helfen wir

Das Mohnfeld: Modernisierung und Neubau

Modernisierung im Norden
Karte Wiesenviertel

Das Sonnenblumenfeld
Das Lupinenfeld

Malven- und Lilienfeld

So konnen Sie mieten ..
Vergaberichtlinien

4]

LUPINENFELD

GOLDSTERNFELD

WICHTIG:

Die vollstandige Realisierbarkeit des Gesamtbauprojekts Wiesenviertel
hangt von folgenden Faktoren ab:

Wohnungswirtschaftspolitik der Stadt Diisseldorf:

Wie unterstitzt uns die Stadt Disseldorf?

Entwicklung des Wohnungsmarkts in Diisseldorf:

Wie sieht der Gesamtmarkt aus?

Entwicklung des Kapitalmarkts:

Wie werden die Zinsen morgen oder in 20 Jahren aussehen?
Wohnungswirtschaftliche Forderprogramme von Stadt/Land/Bund:

Gibt es weiterhin und langfristig besondere Mittel, die wir zur Erfiillung
unseres Wohnungsauftrags abrufen konnen?

Aligemeine wirtschaftliche Entwicklung:

Wie entwickeln sich die Wirtschafts- und Baukosten?

Gesetzgebung:

Wie sehen die jeweils aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen aus?
Bauphysikalische und statische Aspekte:

Wie sind die exakten bauphysikalischen und statischen Bedingungen vor Ort?
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L_Ec,Ln"e/pLar‘o fc_l-. — dieses Quartier

der DiBS entstand in den 1950ern im

Norden Dusseldorfs und ist mit rund 360
Wohneinheiten ein grol3es Viertel unserer
Genossenschaft. Um eine zentrale, grolse
Griinflache gruppieren sich vorwiegend Ein-

und Zweifamilien-Reihenhduser, das Erschei-
nungsbild ist fast dorflich. Teilweise wurden die
Hauser von ihren Mietern liebevoll und griindlich
Instand gehalten. Doch die Zahl der mit Nachkriegsmaterial
errichteten Bauten, die sanierungsbeddrftig sind, wurde (ber
die Jahre immer grol3er. Energetisch veraltete Liegenschaften, Leerstdnde, eine stetig
wachsende Zahl von Hdusern, die von Senioren bewohnt wurden, aber in keiner Weise
seniorengerecht sind: Treppen, enge Turoffnungen und kleine Bader machten das Wohnen
fur dltere Lichtenbroicher beschwerlich. Kurzum — es musste etwas geschehen.

Helmut Draber (Vorstand)
Niels Klein (Sprecher des VVorstands)
Frank H. Adolphs (Vorstand) v.l.n.r.

Verschiedene Ansatze wurden abgewogen: Abriss und Neubau der ganzen Siedlung, Verkauf,

reine Instandsetzung und -haltung, Modernisierung und Sanierung. Bei der Entscheidungs-

findung war uns wichtig, eine wirtschaftlich sinnvolle Losung zu finden und zugleich unsere
Mieter von Jung bis Alt mit ihren verschiedenen Wohnanforderungen zu berticksichtigen, um
so die Liegenschaft fir die Zukunft zu erhalten.

Gelungen ist das mit einer Hybrid-Losung. Wir erhalten im Norden einen grolSen Teil der
Héduser, indem wir sie umfangreich modernisieren und sanieren. Wo es maoglich ist, wird
durch Anbauten und Dachgeschossausbauten zusatzlicher Wohnraum geschaffen.

Der Stiden des Quartiers jedoch wird neu bebaut und das Wohnangebot genau so gestaltet,
dass das Gesamtpaket den verschiedenen Bedlirfnissen gerecht wird. Mit Geschosswohnungs-
bauten, die kleinere Wohneinheiten fiir Einzelpersonen und Altere bereithalten, barrierearm und
mit passenden Grundrissen. Mit den richtigen Wohnungen fiir Zweipersonen-Haushalte, doch
auch fir grolSere Familien. Mit Reihenhdusern, die energetisch, grundrissbezogen und optisch
zeitgemdls sind. So bleibt der Charakter des Viertels erhalten, gleichzeitig aber tragt das Wohn-
angebot unterschiedlichen Lebenssituationen heute und morgen Rechnung.

Diese Broschire gibt umfangreiche Informationen zum Projekt und bietet Eindriicke von
Ist- und Plan-Zustdnden. Und sie zeigt: Das Wiesenviertel ist ein DUBS-Quartier mit Vergan-

genheit — und jetzt auch mit Zukunft!

Herzliche Griil3e
Ihr Niels Klein, Helmut Draber und Frank H. Adolphs
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Das Wiesenviertel

Unser Lichtenbroich: Das Wiesenviertel
Lichtenbroich bleibt Lichtenbroich — na-
tdrlich! Wenige Bewohner waren mit der
Bezeichnung Klein-Korea glicklich, die
immer wieder in den Medien auftauchte
wie ein lastiger Reizhusten. Mit Planung
der Neugestaltung war eine Unterteilung
des DiiBS-Liegenschaftsareals Lichten-
broich in verschiedene Bauabschnitte
notig: Modernisierungsabschnitt MOD-1
und Bauabschnitt BA-3 lauteten ihre Be-
zeichnungen auf den Planen etwa. Wenig
schon und einpragsam, so fanden wir.
Statt Klein-Korea, MODs und BAs gibt
es nun Namen, die Lichtenbroich gerecht
werden. Als Wiesenviertel, das aus ein-
zelnen (Wiesen-)Blumenfeldern besteht,
wird das Quartier so wahrgenommen,

wie es ist. Nicht an Kriegs-
‘ | zeiten erinnernd (,Klein-
WIESENVIERTEL und freundlich, mit der

Korea"), nicht nlichtern-
i l i i l i grofRen Wiese am Ein-

technokratisch (BA/MQD),
brunger Weg im Zentrum.

sondern grun, gartenreich

= In den 50ern entstand die Siedlung.

« Baumaterial: Alles, was man in
den Nachkriegsjahren verwenden
konnte. Zum Teil wurden
Kriegstrimmer verbaut.

» Rund 360 Wohneinheiten,
bestehend vorwiegend aus Ein-
und Zweifamilien-Reihenhausern.

= Mehr als 500 Menschen leben hier.

» Die Siedlung hat dank der vielen
Garten und Vorgarten einen griinen
Charakter, direkt am Einbrunger Weg
liegt zentral eine grol3e Wiese.

» 2015 fallt der Startschuss flr die
Erneuerung Lichtenbroichs mit dem
Abriss maroder Hauser am
Einbrunger Weg; Fertigstellung der
Pionierhauser an dieser Stelle: 2017.

» 2026 sollen die Arbeiten am
Wiesenviertel abgeschlossen sein.

Plan und Wirklichkeit:
Visualisierung des Bauvorhabens als Grafik und Foto nach Fertigstellung (Einbrunger Weg 10 + 12)

Erste Station:
Musterhausbau

Im Dezember 2015 werden die ersten
Hauser im heutigen Malvenfeld abgeris-
sen. Auf ihrem Grund entstehen die Pio-
nierhauser des neuen Wiesenviertels.
Geraumig und hell, mit groBzlgigem
Grundriss, offener Kliche und drei Schlaf-
raumen im ersten Obergeschoss sind die
Hauser ideal flir Familien. Die Wohnflache
wird von 80 auf 125 gm erweitert — das
entspricht einem Zuwachs von 56 %.

Alltagstauglich, modern und schon werden
die neuen Hauser: Terrassen und grof3e
Garten mit Stdausrichtung sorgen flr ein
Jfunftes Zimmer”, sichtbare Holzbalken-
decken und eine Holztreppe, die beide Ge-
schosse verbindet, schaffen eine warme
Wohnatmosphare. Der Zuschnitt erlaubt die
Begehbarkeit aller Raume von den Dielen
aus, ein Gaste-WCim Erdgeschoss und ein
Abstellraum sind vom grof3zugigen Ein-
gangsbereich aus ebenfalls direkt zugang-
lich. Das Tageslichtbad hat sowohl Wanne

1) Quelle: wohnungsboerse.net

als auch ebenerdige Dusche. Moderne und
stilvolle Elemente wie Glasabtrennung,
Handtuchheizkorper sowie zeitgemalie
Fliesengestaltung gehoren zur Ausstattung.

Gutes und schones Wohnen bei bezahl-
baren Mieten war und ist das Ziel bei der
Neugestaltung des Wiesenviertels. Die
fertigen Hauser am Einbrunger Weg
konnten wir mit 9,90 €/gm
anbieten, fir Bewohner
des Sonnenblumenfelds
sogar zum vergunstig-
ten Preis von 9,10 €/
gm. Damit lagen
die Mietpreise
deutlich unter
dem Dusseldor-

DIE PIONIERHAUSER
IM MALVENFELD

Lage: Einbrunger Weg 8—12 und 20-24
Wohneinheiten: 6 Einfamilien-Reihenhauser

Wohnflache: ehemals etwa 80, jetzt 125 gm

fer Durch-
. Garten/Terrasse: ca. 20 gm
schnitt von o :
13,12 €/qm bei Bauart: Holzbauweise
Einfamilien- Beheizung: Gastherme, FuBbodenheizung
hausern® Abriss: 2015

Bauzeit: Oktober 2016 bis Juni 2017



bel Leerstand

Frische Farbe an die Wande, neue Haustl-
ren einsetzen und fertig? Nein, mit ein paar
Schonheitsreparaturen ist es nicht getan,
will man den in den 1940er Jahren erbau-
ten Einfamilienhdausern zu einem zeit-
gemafRen Wohnstandard verhel-
fen. Badsanierung,
Erneuerung von Leitun-
AUS ALT MACH' (FAST) NEU - gen, Auswechseln der
DAS WURDE GEMACHT: Fenster — das sind
« Neue Fenster nur einige der not-
wendigen Arbeiten.
Und seien wir ehr-
lich: Am Liebsten
wohnt man nicht
dort, wo es gerade
» [nstallation einer neuen Heizungsanlage staubt, larmt und
» Neue Terrassen ungemdtlich ist.

» Grundrissoptimierungen: Zudem ist eine um-
Aus den ehemals z. T. Zwei-Parteien- fassende Sanierung
Hausern wurden Einfamilienhauser.

im unbewohnten Zu-

stand deutlich einfacher
und ckonomischer umzuset-
zen als im bewohnten. Leer-

» neue AuBRen- und Innentliren
» neue Bader und Gaste-WCs
» Erneuerung der Hauselektrik

» Erneuerung der Wasserleitungen
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stehende Hauser wurden deshalb fortlau-
fend seit 2015 runderneuert (s. Bubble).
Insgesamt sind bis heute 18 Hauser einer
grundlegenden und aufwandigen Verjin-
gungskur unterzogen worden.

Lie3 der letzte Handwerker die Tur ins
Schloss fallen, waren die Hauser sofort ver-
mietet — die Mietanfragen waren schon
wahrend der laufenden Sanierungsarbeiten
zahlreich.

Eine umfassende Sanierung kostet nattr-
lich etwas, und die Mieten der deutlich
aufgewerteten Hauser liegen folglich
hoher als vorher. Kein Wunder, bedenkt
man, dass vorher zum Teil seit vielen Jah-
ren keine Mietanpassung stattgefunden
hatte. Unserem Miethohen-Grundsatz ,So
wenig wie moglich, nur so viel wie notig”
folgten wir nattrlich auch hier. Entspre-
chend liegen sie, wie in allen DUBS-Lie-
genschaften, deutlich unter dem Dissel-
dorfer Durchschnitt.

Hinterher ist alles schén — damit muss man sich als Bewohner
eines Hauses, das in einem der Modernisierungs-Felder liegt,
vermutlich immer wieder aufrecht halten. Denn wir wollen gar
nicht drumherum reden, Spald macht es den wenigsten, in einem
Haus zu leben, das gerade umgekrempelt wird.

Sich zu sagen, dass das Endergebnis schon wird und alle Unan-
nehmlichkeiten lohnt, reicht nicht — das wissen wir. Wir mdchten,
dass die Zeit ertraglich ist, in der Alt zu (Fast-)Neu wird und
unterstutzen die Bewohner deshalb auf verschiedene Weisen.

Sobald der Beginn der Arbeiten feststeht, benachrichtigen wir die
Bewohner. Wer schon dann weil3, dass er in seinem Haus wahrend
der Arbeiten nicht bleiben machte, meldet sich am Besten umge-
hend bei unserer Vermietung. Unsere Mitarbeiter bemuhen sich,
eine Ersatzunterkunft zu finden. Auch bei der Durchfiihrung des
Umzugs auf Zeit helfen wir, finanziell und organisatorisch.

Fir den Fall, dass dauerhaft ein Wegzug in Erwagung gezogen wird,
helfen unsere Mitarbeiter gerne dabei, eine andere \Wohnung oder
ein anderes Haus der DUBS zu vermitteln.

» kann stundenweise die Moglichkeit bekommen, sich in einer
anderen Wohnung/einem anderen Haus der DUBS aufzuhalten:
Lernen, Schlafen — manchmal sind schon ein paar Stunden
fernab von Handwerkergerauschen eine grof3e Erleichterung
in der ,heil3en Phase"” einer Modernisierung.

» bekommt sanitare Anlagen auBRerhalb des Hauses zur
tempordren Nutzung zur Verfligung gestellt (in der Zeit von
Bad-/Leitungssanierung).

= erhalt eine Mietminderung, die der Belastung durch die
Modernisierung Rechnung tragt.

*Die Nutzung alternativer Wohnungen/Hauser ist selbstverstandlich von ihrer Verfligbarkeit abhangig.
Aber: bislang haben wir immer eine Losung gefunden!
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Wie im Neubaugebiet

Als sich am 1. Oktober 2019 die Baggerzah-
nein die alten Garagen auf der Krahnen-
burgstralde gruben, war das der Start-
schuss flr die Neugestaltung des
Mohnfelds. Im September 2020
konnten die Schlitssel an die
ersten Mieter der Wohnun-

DAS IST NEU IN DEN _ gen und Hauser tberge-
MODERNISIERTEN HAUSERN ben werden, an AuRen-
» zeitgemdRes Wdrmedammverbundsystem anlagen und Fassaden
= Dacher muss noch letzte
-Gl Hand gelegt wer-
den. Mit einer Bau-
zeit von weniger
als einem Jahr
waren alle Betei-
ligten sehr zufrie-
den, gerade ange-
sichts der

= Fenster
» Haus- und Wohnungstiren
= Klingelanlagen und Briefkasten

= Elektro- und Versorgungsleitungen
bis in die jeweilige Wohnung

» Zentralheizungsanlage

» Haus- und Wohnungsttren

» AuBenanlagen, Balkone

besonderen Bedingungen, die durch den
Beginn der Corona-Pandemie ab Marz 2020
herrschten. Die mitwirkenden Architektur-,
Bau- und Handwerkerunternehmen haben
zusammen mit dem DUBS-Team gemein-
sam an einem Strang gezogen. Wir finden:
Sowohl| Bauzeit als auch Bauergebnis kon-
nen sich sehen lassen!

Was sich ebenfalls sehen lassen kann, sind
die Kooperationsbereitschaft, das Durchhal-
tevermogen und die gegenseitige Unter-
stltzung unserer Mieter im Mohnfeld. Die
Mehrfamilienhdauser wurden im bewohnten
Zustand modernisiert, was bedeutete: Ent-
weder nutzten die Mieter eine der Ersatz-
wohnungen, die von der DiBS zur Verfligung
gestellt wurde. Oder sie Uberstanden die
Zeit, in der Bader nicht benutzbar und Dreck
und Staub allgegenwartig waren, tapfer.

MOHNFELD

e

In beiden Fallen sagen wir von Herzen
.Danke” fur Verstandnis, Geduld und fir so
manche Unterstltzung, die Nachbarn ge-
genseitig leisteten. Und wir freuen uns,

wenn wir von den Mohnfeld-Bewohnern
Rickmeldungen wie diese bekommen: ~ »»

Die Plan-Grafik: Das Mohnfeld mit
seinen 6 Hausern im linken Bereich der
KrahnenburgstraBe, weiter rechts auf der
StraRe liegt das einzeln stehende Haus
(vgl. Wiesenviertel-Karte S. 14).
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»» .Ja, esist wirklich sehr schon geworden, so
langsam vergisst man das Chaos der letz-
ten Monate und den Dreck. Es sieht aus
wie ein Neubaugebiet!”

Das Projekt

Die sechs Mehrfamilienhauser mit 32
Wohneinheiten im Mohnfeld an der Krah-
nenburgstrale waren in den Jahren
1953/54 erbaut worden. Entsprechend
notwendig war eine Rundum-Modernisie-
rung vom Dach Uber Wasser- und Elektro-
leitungen, neue Bader mussten her und die
Aul3ananlagen neu gestaltet werden. Leer-
stehende Wohnungen wurden inklusive
neuer Elektrik vollmodernisiert und mit
frischen Wanden, Decken und Bdden be-
zugsfertig Ubergeben. Extras wie Einbau-
downlights in Fluren und Badern schaffen
eine moderne und warme Wohnatmo-
sphare. Alle Fenster mit Ausnahme der
Dachflachenfenster wurden mit Rolladen
ausgestattet, im Erdgeschoss sind sie ab-
schlie3bar. Die Fassaden mit neuem War-
medammverbundsystem erhielten weil3e
Anstriche mit grauen Klinkerakzenten, die

grinen Elemente der Balkonverglasung
sind DUBS-typisch und beleben das Er-
scheinungsbild. Zeitgemal3, optisch an-
sprechend und komfaortabel — so sollten
die Wohnungen in den Mehrfamilienhau-
sern werden. Das ist gelungen, wie die
Fotos auf diesen Seiten zeigen.

Doch nicht nur die Modernisierung der alten
Liegenschaften stand fiir das Mohnfeld auf
der Planungsliste. Neuen Wohnraum durch
Nachverdichtung zu gewinnen, ist fur die
Bewohner Disseldorfs und fir die Mitglie-
der der DUBS von groRRer Bedeutung. Des-
halb planten wir so, dass insgesamt ein
Wohnraum-Zuwachs von 76 % entstehen
konnte — und trotzdem nichts ,zugebaut”
wirkt.

Dachgeschossaufstockungen schufen
Platz fir zehn neue Wohnungen, darunter
auch eine grol3zugige Vier-Zimmer-Woh-
nung fur Familien. Alle 42 Wohnungen —
32 Bestands-, 10 Neubauwohnungen —
erhielten geraumige Balkone. Den grof3ten
Wohnraumgewinn erzielten wir jedoch

durch den Bau von sechs Reihenhausern.
An die bestehenden Mehrfamilienhduser
wurden vier neue Reihenhauser angebaut,
die auf ca. 125 gm genug Raum flr Fami-
lien bieten. Die alten Garagen, die auf dem
spitzen Ende des Mohnfeld-Areals stan-
den, wurden abgerissen und an ihrer Stelle
zwei weitere Reihenhauser errichtet. Die
Ausstattung der Einfamilienhauser ent-
spricht der Ausgestaltung der vollmoder-
nisierten Wohnungen der Mehrfamilien-
hauser — hell und freundlich, komfortabel,
modern und warm.

Auch die Aul3enanlagen wurden neu konzi-
piert. Die Erdgeschosswohnungen in den
Mehrfamilienhdusern haben eigene Mieter-
garten mit Terrassen, es wurden neue Spiel-
flachen und abschlieBbare Mllstandorte
geschaffen. Als 1953/54 die Liegenschaf-
ten an der KrahnenburgstrafRe entstanden,
gehorte bei weitem nicht zu jeder Wohnung
ein Auto, die Parkplatze reichten daher im
Jahr 2020 nicht aus. Heutigen Bedurfnissen
werden die 55 neuen Stepllpldtze gerecht,
zwei davon mit Elekro-Ladesaulen.

1 i

~

Der Bau der Pionier- und die Einzelmoder-
nisierungen der Leerstandshauser waren
erste Schritte auf dem Weg zum Wiesen-
viertel. Doch das Mohnfeld mit seinen
jetzt 48 Wohneinheiten ist das erste
Wiesenviertel-Projekt grol3eren Umfangs,
das realisiert wurde. Der Erfolg
weckt Vorfreude auf die
Fortsetzung des
Weges!

DATEN UND FAKTEN

Wo? Krahnenburgstr. 21-29 und 35

in Lichtenbroich

Wann? Oktober 2019 bis Ende 2020

Was? Modernisierung von

6 Mehrfamilienhausern mit

» Dachgeschossausbau + Neubau von
10 Dachgeschoss-Wohnungen

» Neubau von 6 Reihenhausern

» Wohneinheiten bei Baubeginn: 32

= Wohneinheiten bei Bauende: 48
Zugewinn an Wohneinheiten: 50 %

» Wohnfldache bei Baubeginn: 1.820 gm

» Wohnflache bei Bauende: 3.195 gm
Zugewinn an Wohnflache: 76 %
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Modernisierung

Neuer Glanz fur funf Wiesenviertel-Felder

Der Nordteil des Wiesenviertels ist die
Halfte des Areals, in der in den kommen-
den Jahren noch insgesamt 115 Hauser
modernisiert werden. Im Mohnfeld, in dem
die Arbeiten im Oktober 2020 abgeschlos-
sen werden konnten, waren es Mehrfami-
lienhauser, die saniert wurden. In allen
anderen Arealen im Norden stehen Einfa-
milien-Reihenhauser in zum Teil sehr
unterschiedlichen Erhaltungszustanden.
In manchen Hausern gab es im Lauf der
Jahrzehnte etwa einen Wasserrohrbruch,
dessen Schaden durch eine Badsanierung
behoben wurden — dariber hinaus ist aber
nichts geschehen, was die Folgen des
Alters gemildert oder beseitigt hatte.

Andere Hauser wurden von ihren Bewoh-
nern mit viel Aufwand sorgsam selbst
Instand gehalten, haben schone Terras-
sen, frische AulRenanstriche und stehen
gut erhalten da.

Was also ist zu tun? Einheitlich allen Hau-
sern die gleiche Verjingungskur zu verord-
nen, wirde die verschiedenen Zustande
nicht berticksichtigen. Je nach Haus géanz-
lich verschieden vorzugehen und zum Bei-
spiel einen AuBBenanstrich, der zwei Jahre
altist, zu belassen, wirde zu einem unein-
heitlichen Gesamtbild und zu verschiede-
nen Sanierungszustanden nach Mal3nah-
menende flhren.
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WIR WERDEN DAHER SO VORGEHEN:

Es werden Bestandsaufnahmen gemacht, bei denen jedes einzelne Haus genau betrachtet wird. Was ist so gut
und neu, dass es nicht ersetzt werden muss? Was ist an besonderen Arbeiten notig? Anschlie3end wird festgelegt,
welche Sanierungsmalinahmen am jeweiligen Haus durchgefihrt werden — und die Arbeiten beginnen.

Ein einheitlicher Stand der Gebaudezustande ist uns wichtig. Wo es notwendig und moglich ist, erneuern wir daher
= Bader

= Terrassen und Einfriedungen

= Abwasserstrange, Wasserleitungen und Elektroinstallationen

Aulberdem sehen wir flir ein harmonisches Gesamterscheinungsbild vor:
= neue Fassaden, Fenster und Hausturen
= neue Zuwegungen und Eingangsbereiche

Seit 2015 hat die DUBS leerstehende Hauser bereits sukzessive modernisiert. Dabei konnten wir wertvolle
Erfahrungen hinsichtlich der Gebaudesubstanz und -besonderheiten gewinnen, die uns fur die Modernisierungen
der Ubrigen Hauser zugutekommen.
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Die Idee

Hell und freundlich, modern und mit gru-
nem Innenhof — so wird die grol3te Wohn-
anlage des Wiesenviertels, das Sonnen-
blumenfeld. Barrierefreie Ein- bis Funf-
Raum-Wohnungen schaffen passende
Angebote fir verschiedene Altersgruppen
und Lebenssituationen. So werden die
insgesamt 96 Wohneinheiten kein reines
.Familiendorf", kein Single- oder Senioren-
wohnblock, sondern eine Anlage mit guter
Mischung von Jung und Alt, Alleinlebenden,
Paaren und Familien. Ein griiner Innenhof
mit Spiel- und Sitzgelegenheiten sowie die
Raumlichkeiten des Quartierstreffpunkts
mit groBer Terrasse laden zum Zusam-
menkommen und zum Austausch ein.

Nahe der Wiese am Einbrunger Weg ge-

SONNENBLUMENFELD

el

legen und mit dem grol3ziigigen Innenhof
ist zu ebener Erde viel Grin rundum vor-
handen. Ein Dachgarten, der sich Uber die
Gesamtflache des Hauptgebaudes er-
streckt, schafft zusatzliche Grin- und
Pflanzflachen in luftiger Hohe. Sinnespfade,
Hochbeete und reichlich Sitzgelegenheiten
mit Ausblick Uber und in das Wiesenviertel
erschlieBen einen Rekreationsraum im
Freien. Im Dachgarten des Sonnenblu-
menfeldes sollen sich seine Bewohner
ausruhen konnen nach einem Arbeitstag,
noch eine Viertelstunde auf einer Bank sit-
zen und den Blick in den Himmel richten;
direkt erreichbar mit dem Aufzug oder
durch ein paar Schritte die Treppen hinauf.

Vor der Planung des Sonnenblumenfeldes
ermittelten wir 2014 durch eine Umfrage

den Bedarf der Lichtenbroicher hinsichtlich
Wohnungstypen und -lagen.

Dabei stellten wir fest, dass eine grofRe
Zahl von alteren Mietern kleinere Woh-
nungsgroflien bevorzugen wirde und
einen guten Zugang zu o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln winschte. Neben den Ein-
und Zwei-Raum-Wohnungen im Haupt-
gebaude wird daher das nebenstehende,
kleinere Gebaude ausschlieBlich Zwei-
Raum-Wohnungen beherbergen. Direkt
vor seiner Haustur liegt eine Bushalte-
stelle. Mit den Linien, die hier halten,
konnen die Innenstadt und alle anderen
Stadtteile Diisseldorfs erreicht werden.

Gute, barrierefreie Wohnungen fir alle, ob
alter, junger, alleinlebend oder als Familie:
Das ist das Sonnenblumenfeld.

Die Ausgestaltung

Auf dem Areal zwischen Volkardeyer und
Wittlaerer Weg entsteht ein zwei- bis vier-
geschossiger, U-formiger Wohnblock mit
groRem Innenhof und Dachgarten. Dane-
ben findet ein kleineres Gebdude mit 18
Zwei-Zimmer-Wohnungen Platz. Alle Ein-

heiten verfligen tber groRRe Balkone, Log-
gien oder Uber Mietergarten mit Terrassen.
Die Grundrisse sind grol3ztgig und darauf
ausgelegt, alltagstauglich zu sein. Fast
immer sind die Raume vom Flur aus be-
gehbar, so dass kein Zimmer durchquert
werden muss, um von einem Zimmer in
ein anderes zu gelangen. Die Grofse und
Anzahl der Fenster sorgt fir viel Helligkeit,
die Fensterrahmen sind innen weif3 und
vergrofern optisch den Raum.

Der Bau ist energetisch optimiert und hat
eine moderne Heizungs- und Bellftungs-
anlage. Aus der Tiefgarage mit tiber 90 Stell-
platzen fuhrt ein Aufzug bis zum Dachgar-
ten. In der Tiefgarage und vor dem Gebaude
wird es Ladestationen flr E-Bikes und E-Kfz
geben. Ein Pool an Lastenfahrradern wird
den Bewohnern fur den Transport von Ein-
kaufen bereitgestellt: So kann die Zahl der
vielen kurzen Autofahrten verringert wer-
den — gut fir Natur und Gesundheit.

Einige Wohnungen, auch die neue Gaste-
wohnung hier, werden als Smart Homes
eingerichtet, um Erfahrungen zum Thema
digitales Wohnen zu sammeln.
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»> Wie ihre Ausstattung im Detail sein wird,
steht noch nicht fest. Sicher ist aber, dass
im Vergleich zu den tbrigen Wohnungen
digitale Extras zur Grundausstattung der
Musterwohnungen gehoren werden und
beim Bau darauf geachtet wird, Erweite-
rungspotenzial zu bewahren. Moglichkei-
ten, den Alltag mit digitaler Unterstut-
zung zu erleichtern sind zum Beispiel die
sprach- und/oder smartphone-gesteuer-
te Bedienung von Rollos, Markisen,
Heizung und Lichtschaltern. Eine weitere
Variante ist es, zusatzlich zur manuellen
Bedienbarkeit die Offnung der Haus- und
Wohnungstlr Uber Smartphone oder
Tablet steuern zu konnen. Die Moglichkei-
ten sind vielfaltig und werden dank neuer
Entwicklungen taglich zahlreicher. Welche
davon sich in der Praxis als sinnvoll er-
weisen, werden wir in jedem Fall vor dem
Einbau prifen. Die Alltagstauglichkeit der
Smart-Home-Elemente wird langfristig in
der Praxis erprobt, bevor sie eingebaut
werden.

Look & Feel: Hell, modern, warm
Die Farbwelten der Innen- und Aul3enge-
staltung gleichen derjenigen der Muster-

hduser im Malvenfeld und der Mehrfami-
lien- und Reihenhauser im Mohnfeld.
WeiRRe Anstriche, graue und anthrazitfar-
bige Akzente, die Balkonverglasungen mit
klaren und mit grinen Elementen. Die Vi-
nylbdden im Inneren werden eine warme
Holzoptik haben. Die Bader sollen modern
und hochwertig ausgestattet werden,
jedes Bad hat eine Dusche oder eine
Dusche mit zusatzlicher Badewanne.
Look & Feel im Sonnenblumenfeld:
modern und mit Wohlfihlcharakter!

~Zukunft Wohnen”

Das Handlungskonzept ,Zukunft Woh-
nen” der Stadt Dusseldorf wird beim Bau
der Wohnanlage umgesetzt. Ziel des
Handlungskonzepts ist es, in Dusseldorf
mit seinem steigenden Mietpreisniveau
ein ausgewogenes Wohnraumangebot in
allen Preissegmenten sicher zu stellen.

Nattrlich werden auch bei den Wohnun-
gen, die keiner Preisbindung unterliegen,
die Miethdhen verninftig sein — dafir
steht die DUBS als Genossenschaft. Mehr
zum Thema Miethohen im Wiesenviertel
auf Seite 5.

CO. -Einsparung

Bei der Warmeversorgung war uns CO,-
Einsparung wichtig. Die Entscheidung fiel
daher flr ein Blockheizkraftwerk. Mittels
eines Kraft-Warme-Kopplungs-Systems
kann die benotigte Warme ausgekoppelt
und verschieden eingesetzt werden: Zur

Beheizung, als Prozesswarme oder fir die

Warmwasserbereitung. Der AusstoR des

Treibhausgases CO, ist verglichen mit her-

kommlichen Verfahren der Warmegewin-
nung deutlich geringer. Weniger CO, =
mehr Klimaschutz? Ja, denn CO, bewirkt,
dass die Warme der Erde nicht ins Weltall
entweichen kann — wie in einem Treib-
haus, daher der Name ,Treibhausgase”.
Je weniger wir davon erzeugen, umso
besser also fur unser Klima und die
Umwelt insgesamt. Plane, andere Baufel-
der mit einem BHK oder mit Fernwarme
zu versorgen, sind in der Machbarkeits-
prifung, Verhandlungen mit verschiede-
nen Anbietern laufen.

Quartierstreff

Das ,Hofchen” in den Kastanienhafen hat
es vorgemacht: Ein schoner Quartierstreff
gibt den notigen Raum fiir eine lebendige

Nachbarschaft. Auch im Hauptgebaude des
Sonnenblumenfelds wird es daher Raum-
lichkeiten flr die Nutzung durch die Mieter
im Wiesenviertel geben. Neben hellen und
gemutlichen Aufenthaltsraumen werden
eine Kiche, WCs und eine Terrasse mit
Sitzgelegenheiten eingerichtet.

DATEN UND FAKTEN
Wo? Baufeld Sonnenblumenfeld, begrenzt
von Krahnenburgstrale, Wittlaerer Weg,
Einbrunger Weg und Volkardeyer Weg
Wann? 2019 (Abrissbeginn)
bis 2023 (voraussichtliches Bauende)
Was? Neubau zweier zwei- bis vier-geschos-
siger Wohngebaude mit Staffelgeschossen:
» Ein U-formiges Hauptgebdude mit
78 Wohnungen und Dachgarten,
Quartierstreff und Gastewohnung
» Ein weiteres Gebaude mit 18 Wohnungen
» Wohneinheiten vor Abriss: 33
» Wohneinheiten nach Bauende: 96
Zugewinn an Wohneinheiten: 190 %
» Wohnflache vor Abriss: 1946 gm
» Wohnflache nach Bauende: 7720 gm
Zugewinn an Wohnflache: 297 %



~ % Die Mehrgeschoss-
"' bauten im Lupinenfeld
% werden dem Neben-
gebdude im Sonnen-
blumenfeld sehr dhneln.

Lupinenfeld: LUPINENFELD LILIENFELD MALVENFELD

Egr?tl?ﬁagéumenfdd Malvenfeld & Lilienfeld
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Lauft alles nach Plan, so konnen die Arbei-
ter Material und Geratschaften vom Son-
nenblumenfeld direkt hinlibertragen ins
Lupinenfeld. Zum einen uberschneiden
sich voraussichtlich die Bauzeiten der bei-
den Felder. Zum anderen ist vorgesehen,
die Geschossbauten im Lupinenfeld als
bauliche Fortsetzung des Nebengebaudes
im Sonnenblumenfeld umzusetzen.*

Anstelle von acht Reihenhausern aus den
Jahren 1953/54 werden zwei viergeschos-
sige Wohngebaude mit Staffelgeschoss
errichtet. Anders als im Nebengebaude
des Sonnenblumenfelds werden hier nicht
ausschlieBlich Zwei-Zimmer-Wohnungen
angeboten: Zwischen zwei und funf Zim-
mer sollen die Wohnungen im Lupinenfeld

haben. Sie werden jedoch ebenfalls barrie-
refrei sein und die gleichen oder sehr ahn-
liche Ausstattungsmerkmale haben. So
werden die Bader zeitgemal3 gestaltet mit
weilden Sanitargegenstanden, modernen
Fliesen und Handtuchheizkorpern. Die
Wohnraume erhalten hochwertige Vinyl-
bdden in Holzoptik, in allen Raumen wird
es FulRbodenheizung geben.

Gerdumige Balkone, Terrassen und private

Mietergarten erweitern bei schonem Wet-
ter den Wohnraum ins Freie hinein.

*Das Handlungskonzept ,Zukunft Wohnen" der Stadt Disseldorf wird

auchim Lupinenfeld umgesetzt: Von der Gesamtzahl der Wohnungen
bzw. Wohnflachen sind 20 % 6ffentlich gefdrdert, 20 % preisgedampft
und 60 % haben keine Preisbindung.

Auf einer Wiese wachst nicht nur eine Blu-
mensorte, sondern eine Vielzahl verschie-
dener Arten. Genauso steht im Wiesen-
viertel nicht uniform Mehrgeschossbau
neben Mehrgeschossbau: Das Wiesen-
viertel gibt ein variantenreiches Bild ab.
Neubauten und modernisierte Altbauten,
kleinere und grofsere Mehrfamilienhauser —
und Ein- bis Zwei-Familien-Reihenhauser,
wie im Malven- und im Lilienfeld.

Wer eine Idee davon bekommen machte,
wie die Hauser im Malvenfeld am Einbrun-
ger Weg werden, braucht sich nur die
Musterhaduser anzusehen, die dort bereits
2016 entstanden sind (S. 5). Voraussicht-
lich werden die Bauten im Malvenfeld ahn-
lich werden, auch die Holzbauweise der
Musterhduser wird moglicherweise Uber-

nommen. Die Bader werden dezent und
modern gefliest und mit Handtuchheiz-
korpern ausgestattet. Ein grol3zigiger
Wohn-Essbereich mit offener Kiiche ist
vorgesehen. Trotzdem werden die Reihen-
hduser, die hier und auch im Lilienfeld ent-
stehen, ihren jeweils eigenen Charakter
erhalten. Die sichtbare Holzdeckenkonst-
ruktion der Musterhauser am Einbrunger
Weg fand groRen Anklang bei Interessen-
ten und Mietern und wird bei tatsachli-
chem Einsatz von Holzbauweise vermut-
lich bei einigen Hausern erneut eingeplant.

Sicher ist: Hier werden Ein- bis Zwei-Fami-
lien-Hauser entstehen, mit Terrassen und
Garten, modernen Grundrissen und zeitge-
mafer Ausstattung. Hell und freundlich,
ideal fiir Familien und Gartenfreunde.
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\Vergaberichtilinien und Unterstutzungs-
angebote fur Bewohner der Neubaugebiete

Stand: Dezember 2020

Die Vergaberichtlinien und Unterstiitzungsangebote gelten fiir alle Mitglieder der DUBS, die vom Neubau
betroffen sind. Die Baufelder und die geplanten Bauzeiten im Uberblick:

Wie kann ich mieten?

Egal, ob direkt gemietet wird oder
Lnur” eine Mitgliedschaft begriindet
wird: Immer ist eine erste Zahlung in
Hohe von 210 Euro zu entrichten, so-
bald uns der Aufnahmeantrag vor-
liegt und positiv tber die Aufnahme
entschieden wurde. Der Betrag setzt

Wer Mieter einer Wohnung oder eines Hau-
ses ist, die bzw. das modernisiert wird,
kann das selbstverstandlich weiterhin
bleiben. Wer bislang auf einem
Areal lebte, das neu bebaut
wird, hat besondere Vor-
zugsrechte bei der VVerga-
be von Wohnangeboten,
die im Zuge des Neu-
baus entstehen. Ge-
naueres dazu wird auf
der folgenden Seite
erlautert.

sich wie folgt zusammen: 140 Euro

(das sind 10 % des Genossenschafts-

anteils von 1.400 Euro) als erste Rate

fir den Geschaftsanteil plus 70 Euro

Eintrittsgeld.

Wie miete ich,
wie werde ich
DiiBS-Mitglied?
Unser Erkladrvideo

Ansonsten gilt: Woh-
nungen und Hauser
kann grundsatzlich jeder
mieten, der Mitglied der
DUBS ist. Die Wohnangebote

werden auf der DUBS-Website
(duebs.de) mit ausfihrlicher Beschrei-
bung und den Kontaktdaten unserer Mit-
arbeiter angezeigt. Wer Interesse hat, setzt
sich mit ihnen in Verbindung und kann
gerne einen Gesprachs- und Besichti-
gungstermin vereinbaren.

Wer noch nicht Mitglied der DUBS ist und
sich flr ein Wohnangebot interessiert, kann
die Mitgliedschaft beantragen und wird,
wenn positiv Uber den Antrag entschieden
wird, als Mitglied mietberechtigt. Als Mit-
glied der DUBS erwirbt man verpflichtend
Genossenschaftsanteile: Bei Wohnungen
bis 50 gm liegt der Genossenschaftsanteil
bei 1.400 Euro. Fur Wohnungen tber 50 gm

sind zwei Anteile fir 2.800 Euro zu erwer-
ben. Die Hohe der Genossenschaftsanteile
ist satzungsmaBig festgelegt.

Die Miethdhen

Haufig werden wir nach den voraussicht-
lichen Mieten fur die Wohnungen und Hau-
serim Wiesenviertel gefragt. Leider kennen
wir diese Werte erst kurz vor Fertigstellung
der jeweiligen Baumalinahme. Denn immer
wieder kommt es wahrend der Bauphase
zu unerwarteten Ereignissen und damit zu
Mehrkosten. Sie vorsorglich bei der Miet-
kalkulation einzuplanen, kann zu einem
unnotig hohen Ansetzen der Miete flihren —
wenn namlich alles nach Plan lauft. Umge-
kehrt dagegen ware maglicherweise die
Miete zu niedrig kalkuliert und Quersubven-
tionen wirden notwendig. Seriose Angaben
sind daher tatsachlich erst kurz vor Bau-
fertigstellung moglich.

Was wir aber schon jetzt sagen konnen,
ist: Auch im Wiesenviertel folgt die DUBS
ihrem Grundsatz, die Mieten immer nur so
hoch wie notig und so niedrig wie moglich
festzulegen. Dafir stecken wir viel Energie
in gutes Wirtschaften, in die Auswahl so-
wohl preislich als auch qualitativ tiberzeu-
gender Dienstleister und in ein durchdach-
tes Projektmanagement. So gelingt es
uns, auch im Wiesenviertel Mieten deutlich
unter dem Dusseldorfer Durchschnitt fur
\ergleichsobjekte anzubieten. Das besta-
tigt uns darin, dass der eingeschlagene
Kurs richtig ist.

Sonnenblumenfeld: 2020-2023
Lilienfeld: 2023-2024

Bevorzugte Wohnungsvergabe

Wer vom Neubau betroffen ist, wird bei der
Wohnungsvergabe bevorzugt. Sollten sich meh-
rere Mitglieder fur eine Wohnung oder ein Haus
interessieren, werden zunachst die Mitglieder
aus Lilienfeld und Lupinenfeld ber(cksichtigt und
schlieBlich die Mitglieder, die bislang im Malven-
feld wohnten. Die Mitglieder, die auf dem Areal
des Sonnenblumenfeldes gewohnt haben, konn-
ten selbstverstandlich gleichfalls die bevorzugte
Vergabemoglichkeit nutzen.

Sonstige Vergaberegeln

Neben der Sonderregelung fiir vom Neubau be-
troffenen Lichtenbroicher Mitglieder gelten die
Richtlinien der DUBS: Grundsatzlich entscheidet
die Dauer der Mitgliedschaft bzw. die Mitglieds-
nummer bei der Vergabe von Wohnungen und
Hausern. Naturlich berlcksichtigt die DUBS
auch die soziale Situation bzw. Hartefalle.

Umzugskosten

Fur Mitglieder, die im Sonnenblumenfeld lebten,
ubernahm die DUBS die Umzugskosten.* Fur
die Mitglieder aus Malven-, Lupinen- und Li-
lienfeld tragt die DUBS die Umzugskosten* bis
maximal zwei Jahre vor MaBnahmenstart. Die-
jenigen, die friher umziehen maochten, bitten
wir um Verstdndnis dafir, dass die Kosten nicht
tbernommen werden kénnen, weil ein so frii-
her Umzug nicht vonnoten ist.

Information & Mietangebot

Im Schaukasten vor dem Standort des Quar-
tiersblros, bis auf weiteres Wittlaerer Weg 51,
hangt die DUBS alle aktuellen Angebote aus.
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Malvenveld: 2024-2026
Lupinenfeld: 2022-2026

Sie werden zunachst nur den Bewohnern des
Wiesenviertels angeboten.

Sobald das Angebot aushangt, sind zwei Wo-
chen Zeit, um sich bei uns zu melden und Inter-
esse zu bekunden. Wenn sich wahrend dieser
Zeit kein Mitglied, das vom Neubau betroffen
ist, bei uns meldet, wird das Objekt allen Mit-
gliedern der DUBS angeboten. Sollte sich auch
dann niemand daflr interessieren, vermitteln
wir es auf dem freien Markt.

Mietnachlasse

Mitgliedern aus den Neubauabschnitten, die
sich mit ihrem Umzug fir ein Wohnangebot der
DUBS entschieden haben, gewahren wir einen
zehnprozentigen Mietnachlass auf die sonst
ubliche Miete, ausgenommen der vorgegebe-
nen Mieten des Handlungskonzepts ,Zukunft
Wohnen". Diese Regelung gilt zwei Jahre vor
Start der jeweiligen Baumalinahmen.

Unterstiitzung

Allen Mitgliedern, die vom Neubau betroffen
sind, bieten wir bei Bedarf zusatzliche Unter-
stitzung an. So helfen wir gern bei Kontakten
zu Beharden, regeln organisatorische Dinge
oder kimmern uns um den Umzug, sollte ein
Mitglied das allein nicht schaffen.

Riickbauten

Sollten Sie in lhrem Haus oder Garten Einbauten
vorgenommen haben, schauen wir uns das im
Einzelfall an. Details mussen jeweils individuell
besprochen werden.

*innerhalb Nordrhein-Westfalens
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